ZNALECKY POSUDEK

C¢islo polozky: 39-7939/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struc¢ny popis prfedmétu znaleckého posudku

o cené nemovitosti - pozemku st.p.¢. 174 jehoz soucasti je budova Cp. 85 a pozemek p.c. 849, kat.
uzemi a obec Nemanice, okres Domazlice, kraj Plzensky

Znalec: Ing. Jan RySavy
Avdresa: Na Prihonu 731/57A, 353 01 Marianské Lazné
IC: 10339566 telefon: 00420 602 360 613 e-mail: jan.rysavy@email.cz
Zadavatel: Cesks posta, s.p., RC/ICO: 47114983
Adresa: Politickych véznt 909/4, 110 00 Praha 1
OBVYKLA CENA 1900 000 K¢&
Pocet stran: 26 v¢ 7 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 27.09.2022 Vyhotoveno: V Marianskych Laznich 30.09.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case

1.2. Uéel znaleckého posudku

pro stanoveni trzni hodnoty

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

dolozeni zaméfeni stavby - plidorysy s vypisem vnitf. prostor

nabidkovy list vyhotovil REALITY - Ceské posty, s.p.

Sdéleni ticastnik mistniho Setfeni ohledné tech. stavu, stavebnich uprav/rekonstrukce hodnocenych
nemovitosti

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.9.2022 za ptitomnosti Ing. Rostislav Mika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Postup urceni ceny obvyklé zahrnuje :

a/ vybér tdaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 podobnych predméti
na zakladé¢ kriterii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

b/ srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o
ocenovaném piredmétu ocenéni

¢/ ur€eni zékladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilti parametrti mezi ocenovanymi premety ocenéni a obdobnymi predmeéty ocenéni

d/ apravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétd
ocefiovanych jejich korekei, pfi¢emz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné zdiivodnéna

e/ vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen v¢.
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji

f/ urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceného souboru upravenych dat

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

- vypis z KN, LV ¢.14 pro k.u. Nemanice ze dne 19.5.2022 - platnost k datu
hodnoceni ovétena na cuzk.cz

- kopie kat. mapy a ortofotomapa - zdroj cuzk.cz

- mapa lokality - zdroj mapy.cz

- zaméteni stavby pro pasportizaci (ptidorysy podlazi) - zdroj zadavatel
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- objednavka ¢. 4710102304 ze dne 19.9.2022
- mistni Setfeni za Gcasti zastupce zadavatele Ing. Rost. Miky ze dne 27.9.2022 v¢.
zameéteni a fotodokumentace

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Pro odhad obvyklé ceny se pouziji tyto oceniovaci metody:

Pro hodnoceni - stanoveni OC uvedenych hodnocenych nemovitych se pouzije vypocet ceny
administrativni, z toho pak vypocet vécné hodnoty a jako zasadni pro vyslednou OC pak metoda
porovnavaci.

Pro stanoveni ceny administrativni je budova zatazena podle svého prevladajiciho vyuziti jako
nemovitost k bydleni - bytovy dim, kdyz je to budova o tfech nadzemnich podlazich, s
podsklepenim a dvéma bytovymi podlazimi v podkrovi.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzeiisky, okres Domazlice, obec Nemanice, k.. Nemanice
Adresa nemovité véci: Nemanice 85, 344 01 Nemanice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ceska republika, pravo hospodafit s majetkem statu pieneseno na Ceskou postu, s.p.,
Politickych vézit 909/4, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1

Mistopis

Obec Nemanice je drobné vesnické sidlo na domazlicku s piistupem od Klen&i pod Cerchovem
smérem k hrani¢nimu pfechodu do Némecka v Liskové a odtud do Nemanic - je to tak pfihranic¢ni
lokalita v podhorském klimatu pohoii Cesky les s vrcholy kolem 800mn.m.

S okolnimi sidly - Cerchovem a vzdalej§imi Pob&Zovicemi je propojeno jen autobus. spoji.

Obec nema ani zékladni ob¢. vybavenost a neni zasitovana - jen pateini komunikace je zpevnéna, je
tu vodovod a vrchni el. rozvody. Knalizace chybi neni plynovod.

Jde tak o obec nyni s viceméng¢ rekr. zastavbou chalupami ve smiSené zastavbé s rod. domy a byv.
usedlostmi, jsou zde i bytové panel. domy - nyni opusténé a vybydlené. Obec je bez dostatku prac.
prileZitosti a s jiz horsi dostupnosti vétSich mést.

Hodnoceny diim RD s byv. postovnim ufadem byl vystavén asi koncem 19.stol v centru obce pfi
hlavni uli¢ni komunikaci - silnici od Liskové a Cerchova.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orné puda
L trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti pozemki: RD U byty L rekr.objekt L1 garaze L jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona L] nakupni zona
O ostatni
Pripojky: /O voda [/ X kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro B telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku [¥ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Samostatna budova - byv. budova posty s bytem je umisténa u hlavni ulice proti budové OU v
Nemanicich v centralni ¢asti obce.

Budova je pfevazné podsklepena, piizemni stavba s podkrovim.

V suterénu jsou prostory byv. sklepti.

V piizemi jsou prostory pouzivané jako postovni Ufad se soc. zazemim a vstup do budovy z bo¢ni
strany a strany zadni do bytu.

V podkrovi je je neuzivany byt 2+1 s vestavénou koupelnou s WC.

V budové jsou prevazné prostory slouzici k bydleni - komer¢ni prostory jsou jen ve vetSi casti
piizemi.

K budove nalezi rovinny pozemek se zahradou a naletovymi, ¢i ovocnymi neudrz. stromy. Zde je
pak 1 zumpa.

Budova neni k datu hodnoceni jiz del$i dobu uzivdna a udrzovdna - rozvody EI, a ZTI
pravdépodobné jiz nejsou funkeni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona | - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentar: najemni smlouva na dobu neurcitou s 6 mési¢ni vypoveédni lhiitou

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. rodinny diim s nebyt. prostory
2. venkovni pravy
3. pozemek

|Obsah triniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim s nebyt. prostory
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy
3. Hodnota pozemki
3.1. pozemek
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: budova posty Nemanice 85, kraj Plzenisky
Adresa predmétu ocenéni: Nemanice 85
344 01 Nemanice
LV: 14
Kraj: Plzensky
Okres: Domazlice
Obec: Nemanice
Katastralni tzemi: Nemanice
Pocet obyvatel: 263

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 735,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

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

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

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, 111 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka

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

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 223,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani 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. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji neéktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

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

soucasti je 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 11 0,00
uzemi



4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Bez vlivu na cenu. II 0,00

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

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 1 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + 2 Pl) = 0,648
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =P¢ * Py * Pg * Py * (1 + E Pl) =1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské 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 hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,01
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+Y Pi)=1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,680



V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. rodinny diim s nebyt. prostory

Zdéna samostatné stojici stavba je pievazné podsklepend, ma dvé nadzemni podlazi, je bez
podkrovi.

Konstrukéné jde o klasicky provedenou masivni zdénou stavbu, podle typu a umisténi v obci a
podle pouzitych konstrukci z roku 1920-25. Jde o ptivodni stavbu rod. domu zastfeSenou sedlovou
sttechou nad pidorysem tvaru zhruba obdelniku s pfistavbou vstupu z boku na urovni 1.np

Budova byla naposledy uzivana v ptizemi jako postovni ufad, ve 2.np pak je byt 2+1.

Vnitini prostory RD nejsou nyni jiz uzivané a vybavené - chybi vybaveni kuchyné, zat. predméty
moraln¢ i technicky dozilé.

Budova jako celek je po opravé odhadem z let sedmdesatych - to byla zfizena soc. zatizeni v obou
podlazich a bylo ztfizeno vytapéni el. akumul. kamny. Budova je pak s tehdy opravenou fasadou a
stfechou.

Budova byla vystavéna v dobé vzniku jako rodinny dim a k tomuto ucelu mize po provedeni
modernizace 1 nadale slouzit, popf. jako rekr. objekt.

Popis dispozice :
1.pp - suterén
chodba, sklepy - sklady

1.np - pfizemi
Vstup od ulice do provozni mistnost s pfepazkou - posta, kancelaf, soc. zatizeni - umyvadlo, WC a
sklad.

2.np
byt 2+1 s koupelnou se sprchou, umyvadlem a WC, podstiesni komory - pudy.

Stafi a znehodnocent :

Stavba je podle odhadu z roku 1925, kdy byla vystavéna jako rodinny dim. Stavba je celkové
podprimérné udrzovana. Stavebni upravy pied vice jak 30ti roky jiZ nemaji vliv na celkovou
Zivotnost.

Vzhledem k celkovému jednotnému opotiebeni konstrukci PDZ i PKZ je opotiebeni stanoveno
linedrni metodou.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dam, rekreacni chalupa nebo domek: §13,typC

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

l.pp 13,75*8,40-2,68*1,07/2-5,30%4,75 = 88,89 2,70 m

l.np 13,60*8,25-2,68*%1,07/2+3,30*%1,65 = 116,21  3,25m

2.np 13,60%*8,25 = 11220 2,23 m
317,30 m’

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m”]

PP spodni stavba (13,75*8,40-2,68*1,07/2)*(2,70) = 307,98

NP vrchni stavba (13,60*8,25-2,68*1,07/2)*(0,10+3,25+0,75)+3,30*

1,65%(3,20) = 471,57
Z zastfeSeni (13,60*8,25)*(3,68/2)+1,25*1,70/2*5,40*2+5,40%2,
43/2%2,85%2 = 255,32
Obestavény prostor - celkem: 1 034,87 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;Ifairé(;izﬁl %Zs]t
1. Zaklady mélké zalozeni bez izolace P 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm a 30cm P 100
3. Stropy drevéné tramové a nespalné v suterénu S 100
4. Stfecha drevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytina osinkocementova - Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné Stukové omitky S 100
8. Fasadni omitky dvouvrstvé omitky S 100
9. Vn¢;jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady, P 100
podstandardni rozsah

11. Schody dievéné S 100
12. Dvete naplinové a hladké S 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti dievéné s krytinou S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonova mazanina P 100
16. Vytapéni akumula¢ni kamna P 100
17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody SVaTVU S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace kompletni do jimky S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadla, sprch. kout, P 100
25. Zachod splachovaci 3x S 100
26. Ostatni chybi C 100



Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?Oi)s’]t Koef. ggjr_a;sgi}ll
1. Zaklady P 5,40 100 0,46 2,48

2. Zdivo P 23,40 100 0,46 10,76

3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10

4. Stfecha S 5,40 100 1,00 5,40

5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,10 100 1,00 6,10

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,20 100 0,46 1,01
11. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100 1,00 2,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,30 100 0,46 0,60
16. Vytapéni P 5,30 100 0,46 2,44
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 4,20
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2,70
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni P 4,30 100 0,46 1,98
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 71,87
Koeficient vybaveni Ky: 0,7187
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: = 2 130,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7187
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zékladni cena upravena = 3 471,58

PlIna cena:

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stafi (S): 97 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rok

1 034,87 m® * 3 471,58 K&m®

Predpokladana celkova ZivoEnost (PCZ): 145 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 97 / 145 = 66,9 %

Koeficient opottebeni: (1- 66,9 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp
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3592 633,99 K¢

0,331

1189 161,85 K¢
1,050



Cena stavby CS 1248 619,94 K¢

Rodinny dim s nebyt. prostory - zjiSténa cena 1248 619,94 K¢
2. venkovni apravy

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby Cena stavby
rodinny diim s nebyt. prostory 1248 619,94 K¢

Celkem 1248 619,94 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 1248 619,94

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Venkovni upravy - zji§téna cena 43 701,70 K¢

3. pozemek
Pozemek je rovinny, z¢asti zainvestovany, dobfe pristupny ze zpevnéné uli¢ni vetejné komunikace.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannda pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w yx s Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 223,- 1,050 234,15

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 174 390 234,15 91 318,50
nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 849 178 234,15 41 678,70
manipulacni plocha

Stavebni pozemky - celkem 568 132 997,20
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 132 997,20 K¢
|Trini ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim s nebyt. prostory
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m’]: = 2 130,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7187
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m'] = 3 471,58
Plnd cena:  1034,87 m’ * 3 471,58 K¢/m’ = 3592633,99 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou
Staii (S): 97 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rokil
Predpokladana celkova ZivoEnost (PCZ): 145 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 97 / 145 = 66,9 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,9 % / 100) * 0,331
Rodinny dum s nebyt. prostory - zjiSténa cena = 1189 161,85 K¢
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby Cena stavby
rodinny diim s nebyt. prostory 1189 161,85 K¢

Celkem 1189 161,85 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 1 189 161,85

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Venkovni upravy - zji§téna cena 41 620,66 K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. pozemek
Porovnavaci metoda

Pozemky v jednom FC se stavbou k bydleni v centralni ¢asti obce, pozemky fadové pfi ulici, tvarem
obdelnikové, zainvestované jen z¢asti, dobie dostupné.
Lokalita v obytné zastavbé obce - klidna poloha se stabilizovanou vesnickou zastavbou.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pro porovnani jsou pouzity udaje o prodejich parcel pro vystavbu rod. domt ve vétSich
obcich/méstech na domazlicku - zde napf. prodej pozemku v obci Dily 852m? jednotkova cena
750,- K&/m?, pozemek v obci Klenci 1197m?, jednotkova cena 835K¢&/m>.
Jednotkova cena hodnocenych pozemkl se zde navrhuje s ohledem na vyrazné hor$i polohu a
neuplné IS a dostupnost v intervalu 400-600,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’ ] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K&

zastavéna plocha a 174 390 500,00 195 000
nadvori
ostatni plocha - 849 178 500,00 89 000
manipulacni plocha
Celkova vyméra pozemkii 568 Hodnota pozemkii celkem 284 000

4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci hodnota
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Ocenovana nemovita véc

Budova ¢p. 85 v Nemanicich je umisténa v centralni ¢asti obce pfi hlavni ulici prochézejici celou
obci. Okolni zastavba je bezvyhradné reziden¢ni, prolinaji i budovy ob¢. vybavenosti - blizka

budova OU.

Je napojena na neuplné vetejné IS. Vymeéra pozemku podprumérna.
Tech. stav RD je podpriumérny, moralné z i technicky opotifebené vybaveni - zafiz. predméty jak v
byté v patie, tak i v pfizemnich NP - neni jiz del$i dobu uzivano.

RD je porovnan s prodeji domt pro bydleni (standardni RD a chsalupy) v této obci a blizkych
obcich okolnich na domazlicku.

Jednotkové ceny jsou poplatné poloze a tech. stavu, ale i doposud vyssi poptavce po standardnim
vlastnickém bydleni.

Pro porovnani je pouzita upravena podl. plocha - tzv. zapocitatelna plocha podle BA.
Vypocet zapoc. PP :

. < . NP 2
1.pp - suterén : sezonn¢ zamokfené neuzivané sklepy 54,71m

1.np - pfizemi : nebytové prostory (byv. posta) 85,43m”
2.np (bydleni) : byt 2+1 74.41m’
ZaP celkem 159,84m>

Uzitna plocha: 159,84 m”

Obestavény prostor: 1034,87 m’

Zastavéna plocha: 116,21 m*

Plocha pozemku: 568,00 m°

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Pro porovnani jsou voleny standardné pouzivané koeficienty pro porovnani - stavba je svymi
atributy primeérna.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

RCh Tiemes$né - Bezdékov

domazlicko

Puvodni drobné usedlost je umisténa u ulice na okraji obce.

Je to zdéna, klasicky provedena stavba rodinného domu z roku 1902 tehdy stavéna s bytem 2+1, nyni
je po postupné rekonstrukci a modernizaci a pfistavbé provadéné od roku 1989 soucasnymi majiteli,
ktefi RD uzivali nejprve pro rekreaci a nyni i trvale pro bydleni.

RD je pfizemni, nepodsklepena stavby s podkrovim v sedlové stiese.

Po stavebnich upravach a piistavbé verandy a podkrovi je RD s jednim bytem 4+1, malou
koupelnou, WC.

Nyni ma obnovené rozvody ZTL EI, UT s krbem s vyménikem, plast. okna, podlahy plovouci a KD,
obnovena plech. krytina, koupelna, kuchyné s el. sporakem. Urovei vybaveni odpovida postupné
obnove a jiz moralné zastaralé.

Stavba napojena v misté na vetejné IS - vodovod, kanalizace, el. rozvod.

Stavba je nyni sezonné uzivana majiteli a je udrzovana, bez zjevnych zavad

1 034,00 m*

Obestavény prostor: 386,00 m’
Uzitna plocha: 116,60 m*
Zastavéna plocha: 76,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realiz. prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - nizka vymeéra 0,85
K3 Poloha - vétsi obec - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - IS vefejné, dostupnost lepsi 0,90 Zdroj: V 2952/2022-410
K6 Vliv pozemku - vyssi vyméra 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vzhled 0,95

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realiz. prodej; Velikosti objektu - nizka
vymeéra; Poloha - vétsi obec - lepsi; Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi; Celkovy stav
- IS vetejné, dostupnost lepsi; V1iv pozemku - vys$si vyméra; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi
vzhled;

Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 760 000 116,60 23 671 0,50 11 836
Nazev: RCh Mlynec - Postiekov
Lokalita: domazlicko
Popis: RCh se nachazi se v centru obce a je postavena na pozemku o rozloze 347 m2. Dvoupodlazni,

Castené podsklepena budova, se sklada z obytné ¢asti a stodoly, ktera na ni navazuje. Dispozi¢né je
rozdélena na vstupni ptedsin, svétnici, loznici, obyvaci pokoj, spiz, koupelnu a WC. Ve 2.
nadzemnim podlazi je dale obytny prostor nad schody a dalsi loZnice. Chalupa je napojena na obecni
vodovod a kanalizaci, vytapéni je feSeno kachlovymi kamny ve svétnici, krbem v obyvacim pokoji af
elektrickymi pfimotopy. Okna jsou ptivodni dieveéna, podlahy kryji prkna, na nich koberce nebo lino
a dlazba. Na stfeSe jsou eternitové Sablony. Vyhodou je studna s uzitkovou vodou

Pozemek: 347,00 m”

Uzitna plocha: 106,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - nizkd vymeéra 0,85

K3 Poloha - lepsi - vétsi obce 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi 0,85

K5 Celkovy stav - IS vetejné, dostupnost lepsi 0,90 droj' srlity
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 ’

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vzhled 0,95

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu - nizka
vymera; Poloha - lepsi - veétsi obce; Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi; Celkovy stav
- IS vetejné, dostupnost lepsi; V1iv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi
vzhled;

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/22 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 650 000 106,00 25 000 0,50 12 500
Nazev: RD Postiekov
Lokalita: domazlicko
Popis: Dum je o dispozici 4+1, uzitné plose 94 m2 a dalSiho pudniho prostoru 21,5 m2. Je kompletné

podsklepeny. Sklep je 2 Groviiovy, takze idedlni pro skladovani ovoce a zeleniny. Soucasti sklepa je
také mistnost pro palivo, skladisté a dilna. Sklep je ptistupny z domu i z venku.

-15-



Po vstupu do domu, projdeme pies zadveti do zvySeného ptizemi, kde se nachazi 2 pokoje, kuchyn,
koupelna a spiz. Po difevéném schodisti se dostaneme do obytného podkrovi, kde je jsou k dispozici
dalsi 2 pokoje a pidni prostory. Podlahy jsou betonové pokryté koberci, linem ¢i parketami.

Dum je napojen na obecni vodovod a kanalizaci. Ohiev vody je zajistén prostfednictvim bojleru.
Topeni je feSeno kotlem na tuha paliva a v mistnostech jsou osazeny radiatory. V pokojich V|
ptizemi jsou jesté navic k dispozici kamna. Jako dalsi zdroj je zde mozné vyuzit také pfimotop na
noc¢ni proud, ktery se momentalné€ nevyuziva.

Parkovat je mozné v zahradé pfed domem nebo na ulici u domu. Ohledné dopravy je v obci silnice
II. a III. tfidy, autobus a vlak.

V obci je k dispozici mistni Gfad, posta, knihovna, MS a ZS, sportovi§té, obchod s potravinami,
hospoda, restaurace, pneuservis, muzeum kroju a hasi¢ské muzeum.

Pozemek: 423,00 m*

Uzitna plocha: 132,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - nizsi vymeéra 0,95

K3 Poloha - lepsi - vétsi obce 0,90 35T

K4 Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi 0,85 [ O [ e

K5 Celkovy stav - IS vefejné, dostupnost lepsi 0,90 FE R
. : Zdroj: srealit

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vzhled 0,95

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu - nizsi
vymera; Poloha - lepsi - veétsi obce; Provedeni a vybaveni - dobry tech. stav - lepsi; Celkovy stav
- IS vetejné, dostupnost lepsi; V1iv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi
vzhled;

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/22 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 990 000 132,00 22 652 0,56 12 685

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnani na podkladé v soucasné dobé na trhu uplatnénych RD podobného typu a polohy.
Jednotkova cena pak je v korelaci k soucasnym cenam na trhu, kdyZ se jiz jedna o vyrazné htte
vybaveny RD v problematické lokalité v nezainvestované obci v blizkosti hranic s Némeckem, kde
jedinym kladem je dobra moznost dojizdéni za praci na Némeckou stranu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 11 836 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 12 340 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 685 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkové cena 12 340 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 159,84 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 1972 426 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pi-edpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukeni cena

Vécna hodnota
1189 161,85 K¢
41 620,66 K¢

1. rodinny diim s nebyt. prostory 3592 633,99 K¢
2. venkovni Gipravy 41 620,66 K¢
Celkem: 3 634 254,65 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. rodinny dGim s nebyt. prostory
2. venkovni Upravy
3. pozemek

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionctytistadvacetpéttisictiistadvacet K¢

1230 782,51 K¢

1248 619,90 K¢
43 701,70 K&
132 997,20 K¢
1 425 318,80 K¢

1425 320,- K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu

1425320 K¢

slovy: Jedenmilionctytistadvacetpéttisictiistadvacet K¢

|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim s nebyt. prostory
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy
3. Hodnota pozemki
3.1. pozemek
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota

1189 161,90 K¢
41 620,70 K¢
284 000,- K¢

1 972 425,60 K&

Porovnavaci hodnota 1972 426 K¢
Vécna hodnota 1514 783 K¢
z toho hodnota pozemku 284 000 K¢
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Silné stranky
moznost dojizdéni do blizkého Némecka

Slabé stranky
horsi tech. stav
dozilé prvky PKZ
neuplné IS

obec bez vybavenosti

Obvykla cena
1900 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

OC je stanovena porovnavacim zptsobem podle vzorku na trhu realizovanych a i nyni umisténych a
charakterem obdobnych RD v okoli do 10km.

5. ZAVER

OBVYKLA CENA 1 900 000 K&

slovy: Jedenmiliondevétsettisic K¢

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 27.9.2022 2
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 2
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991 pod ¢.j. 3421/90 v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 39-7939/2022 evidence posudkd.

V Marianskych Laznich 30.09.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan RySavy
Na Pruhonu 731/57A
353 01 Marianské Lazné
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kuchyné - schodisteé
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.05,2022 15:15:02

Okres: CEZ0321 DomaZlice Obec: 554006 Nemanice
Kat.izemi: 702846 Nemanice List wlastnictvi: 14

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vliastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Privo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
st. 174 390 zastavéna plocha a

nadvofi
Soucdsti je stavba: Nemanice, &.p. 85, rod.dum
Stavba steji na pezemku p.&.: St. 174

849 178 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vécna pradva slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal8i obdobné ndaje

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 174, Parcela: 849

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Jina listina ze dne delimitaéni protokol ze dne 30.09.1991.

POLVZ:30/1995 Z-10800030/1995-401

Pro: Ceska poSta, s.p., Politickych véziid 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/IC0: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosci jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava Statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovidtd DomaZlice, kéd: 401,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.05,2022 15:15:02

Okres: CEZ0321 DomaZlice Obec: 554006 Nemanice
Kat.uzemi: 702846 Nemanice List wlastnictvi: 14

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisSté Domazlice, kod: 401.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.05.2022 15:17:04
lesky fifad zeméméficky a katastrdini - S5CD
Vyhotoveneo ddlkevym pristupem

Podpis, razitko: PR P e nrares

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovidtd DomaZlice, kéd: 401.
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