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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 061 EX 30/17-104.

Jedna se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych vécech:

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566284 Kostice
Kat.uzemi: 670995 Vojnice u Kostic List wvlastnictvi: 134
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuzZiti Zpildsob ochrany
St. 10 1169 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Vojnice, &.p. 7, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: 8St. 10
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovis$té Louny, kéd: 507.

Soucasti ocenéni: gardz, hospodaiska stavba, kililna s piistifeSkem, stodola (vSe soucasti pozemku
parc.¢. St. 10), oploceni zdéné a ze strojového pletiva na kovové sloupky v¢. podezdivky, vjezdova
brana a branka z ulice, vjezdova brana a branka rozdé¢lujici dvir na dvé ¢asti, vjezdova brana ze zadni
strany pozemku, udirna, zpevnéné plochy v¢. obrubnikli, inzenyrské sité: pripojka el. energie,
pripojka vetejného vodovodu, ptipojka kanalizace do odpadni jimky, odpadni jimka, studna (hl. 12 m
- pouze uzitkova voda) na pozemku parc.¢. St. 10.

Soucasti pozemku parc.¢. St. 10 je také rostlinstvo: ovocné stromy (2 kusy, stafi cca 8 let), okrasny
strom (1 kus, staii cca 80 let).

2 MISTNi SETRENI

Pfedmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 19.11.2019 za pfitomnosti
povinného, p. Miroslava Krause.

3 DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 10.12.2019, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- vypis z LV ¢. 134, k.. Vojnice u Kostic, uvedeno v Usneseni ¢.j. 061 EX 30/17-104, ze dne
15.10.2019

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 061 EX 30/17-104

- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zaznam z prohlidky a zaméfeni / nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
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- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (tj. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné€k Zazvonil - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brn&, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2019

- odborny étvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2019

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2018

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diasledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Porovnavaci zplsob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem, a to metodou pfimého
porovnani. Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocelovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Rodinny diim ¢.p. 7 je ptidorysné postaven ve tvaru pismene "T", je samostatné stojici, situovany na
rovinatém terénu. Naproti domu je garaz, za kterou je podél hranice pozemku byvala hospodarska
stavba, kiilna s pfistfeSkem a navazuje stodola (dohromady ptidorysné ve tvaru pismene "L"). Okolni
zastavbu tvori hlavné rodinné domy. Diim se nachazi v zastavéném intravilanu c¢asti obce Vojnice
u Kostic, centrum obce Kostice je ve vzdalenosti 2,2 km, do Loun je vzdalenost cca 13 km. Pfistup
k domu je pies vjezdovou branu a branku, oploceni je provedeno véetné zahrady, ktera je rozdélena

vnitfnim oplocenim na dvé ¢asti.

Konstrukéni ireSeni a technické vybaveni rodinného domu &.p. 7:

Doba vystavby: dle sd€leni pivodni stavba z roku 1896; rekonstrukce pied 55 lety; udrzba: spise lehce zanedbana
Pocet podlazi: nepodsklepeno, 2 nadzemni podlazi (pticemz 2.NP je upravené podkrovi)
Zaklady: betonové pasy prokladané kamenem bez izolaci proti zemni vlhkosti
Nosné konstrukce: | zdéné z cihel; podezdivka kamenna; nezatepleno
Stropy: s rovnym podhledem
. tvar sedlovy s navazujici sttechou mirného . N palerna’(tasky bobrovky) ana cast}
Stiecha: . Krytina stfechy: s mirnym sklonem pravdépodobné
pultového sklonu .
plechova
Klempifské destové zlaby a svody, okenni parapety, oplechovani stiesnich prostupti; z pozinkovaného plechu,
konstrukce: nekteré Casti opatieny barevnou tpravou nebo natérem
S ) dvouvrstvé vapenocementové omitky; obklady keramické v 1.NP: v koupelné, v kuchyni, na chodbach,
Vnitini povrchy: oy SN .
u schodisté, v technické mistnosti
Vnéjsi povrchy: vapenocementové omitky, misty opravované a opadané
Schody: nosna cast zelezobetonova; povrch stupiti: teraco
. hladké pIné a ¢astecné prosklené s kovovymi zarubnémi .
Dvete: . - , , Vrata: |nejsou
a dfevénymi prahy, vstupni jsou plastové - prosklené
Okna: plastova s dvojitym izolatnim zasklenim, v ¢asti s hygienickym zdzemim dfevéné s dvojitym
' jednoduchym zasklenim
Povrch podlah: dle ucelu uziti mistnosti: keramicka dlazba, betonova mazanina, vlysky
Vytéapéni: ustfedni do plechovych Zebrovanych radiatort, kotel je na el.
Ohfev teplé vody: | zajiStovan el ohfivacem; zasobnikovym
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WC splachovaci oddélené od
Vnitini vodovod: | je proveden rozvod studené i teplé vody Hygienické vybaveni: | koupelny; v koupelné¢ umyvadlo,
vana
Vnitini kanalizace: | od vSech zatizovacich predmétt Vnitini plynovod: neni proveden

na jisti¢e, kompletni rozvod svételného proudu (230V) i motorového proudu (400V); bleskosvod je

Elektroinstalace: . ,
instalovan
Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: sporak (na el. energii)
Dispozice:

1.NP: vstup, chodba se schodi§tovym prostorem, kuchyné, obyvaci pokoj, loZnice, chodba, spizirna,
WC, koupelna, technicka mistnost

2.NP: chodba, schodist’ovy prostor, 2x loznice, pidni prostor (v ¢asti Sikminy stfechy), terasa

Zavady technické povahy - pro rodinny dum ¢.p. 7:

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou zatim v zachovalém technickém stavu, ovSem prvky
kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jiz vykazuji znamky zvyseného opotiebeni. Piivodni klempiiské prvky
opatfené natérem jsou jiz s korozi. Dievénd okna, na jednopodlazni pfistavbé domu, jsou jiz
s omezenou funkcnosti. V I.NP dochazi ke vzlindni zemni vlhkosti, coz je patrné na vnitinich
1 venkovnich omitkach a zarubnich (ve spodni ¢asti koroze). Nékteré palené taSky jsou popraskané
nebo odstipnuté. Dalsi pfipominky existuji spiSe v roving estetické v oblasti obnovy maleb a natért ¢i
vymeén¢ keramickych obkladii a podlahovych krytin, které prestoze jsou funkéni, jiz neodpovidaji
naroktim soucasného standardu.

Rizika ekonomické povahy:

Vzhledem kvysSe uvedenému bude tfeba vynalozit pomémné vysoké finanéni prostfedky na
rekonstrukci a opravy. Stanoveni jejich vySe znacné presahuje ramec tohoto znaleckého posudku,
navic jsou zavislé na predstavé o rozsahu a kvalité rekonstrukce potencialnim novym vlastnikem.

Konstrukeni i‘eSeni a technické vybaveni garaze:

Garaz stoji naproti rodinnému domu. Jednd se o nepodsklepenou, jednopodlazni stavbu. Nosné
konstrukce jsou zdéné z kamene, vnéjsi i vnitini omitky jsou vapenocementové. Strop je dfevény
tramovy s rovnym podhledem, podbiti rakosem a omitnuti. Podlahu tvoii betonova mazanina
a dlazba. Stiecha je sedlova s dfevénym krovem, krytinu tvofi palené tasky (bobrovky). Klempifské
konstrukce chybi, pouze zbytky destového Zlabu jsou z pozinkovaného plechu opatfeného natérem
(nefunkéni). Vstupni dvefe jsou dfeveéné plné dvoukiidlé, okna dievénd se zdvojenym jednoduchym
zasklenim. Vrata dievéna dvouktidla. Proveden rozvod svételného proudu.

Dispozice:

1.NP: vstup, mistnost, garaz

Konstrukeni ieSeni a technické vybaveni hospodarské stavby:

Hospodatska stavba je postavena podél hranice pozemku. Jedna se o nepodsklepenou, jednopodlazni
stavbu s podkrovim pro skladovani (pristupné po Zebiiku). Nosné konstrukce jsou zdéné z kamene
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a cihel, vnitfni a vnéj$i omitky vapenocementové, misty opadané. Stropy jsou klenuté do valcovanych
I nosnikd. Podlahy tvoii betonova mazanina a dlazba z cihel. Stiecha je sedlova s dievénym krovem,
krytinu tvofi palené tasky (bobrovky). Klempii'ské konstrukce chybi. Dvete dievéné prosté svlakoveé,
okna dfevéna a kovova s jednoduchym zasklenim. Proveden rozvod svételného proudu.

Dispozice:

1.NP: letni kuchyng, 2x chlév

Konstrukeni i‘eSeni a technické vybaveni kiilny s pristifeSkem:

Na hospodarskou stavbu navazuje kilna s pfistfeSkem. Jedna se o nepodsklepenou, jednopodlazni
stavbu s vyuzitym podkrovim pro skladovani. Nosné konstrukce jsou zdéné z cihel v kombinaci
s dfevénymi tramovymi prvky (nckteré casti jsou jiz dozit€). Strop tvoii dievéné tramy
s jednoduchym zaklopem z prken. Schody piimé dievéné - stupné do schodnic, bez podstupnic.
Podlaha zcihelné¢ dlazby. Stfecha je sedlova s dievénym krovem, krytinu tvoii palené taSky
(bobrovky). Klempiiské konstrukce chybi. Dvete dievéné, ve spodni ¢asti rozpadlIé.

Konstrukéni ieSeni a technické vybaveni stodoly:

Stodola navazuje kolmo na piistieSek, (dohromady pudorysné ve tvaru pismene "L"). Jedna se
o jednopodlazni stavbu bez podkrovi. Nosné konstrukce jsou zdéné z kamene, §tity v kombinaci
z cihel, vn&jsi omitky pouze hrubé vapenocementové. Stiecha je sedlova s vikyii ve tvaru ¢asti kuzele
(tzv. volské oko) s dievénym krovem, krytinu tvoii palené tasky. Klempitské konstrukce chybi. Vrata
ze dvora chybi, z druhé strany dfevéna dvoukiidla. Bleskosvod je instalovan. Jinak je stavba bez
jakéhokoliv technického vybaveni.

Srovnavaci parametry:

Zastavéna UZitna
Nazev plocha plocha
[m’] [m?]
Rodinny dim ¢.p. 7 104,27 129,91
Garaz 65,96 50,50
Hospodaiska stavba 123,10 192,13
Kilna s pfistfeskem 55,56 83,34
Stodola 135,92 112,41
Pozemek parc.¢. St. 10, po zaokrouhleni 485 684
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Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 2 100 000 K¢

Lokalita: M§ené-14zné& - Redhost, okres Litoméfice

Stavba: Smisena

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2 v¢etné 1 podzemniho

Plocha zastavéna: 300 m2

Plocha pozemku: 1410 m2

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni tuha paliva

Odpad: Jimka

Popis:

Dum o dispozici 3+1, postupné rekonstruovan. Nova stfecha, plastova okna, spodni cast (prizemi)
domu je téméf dokonCena. Horni ¢ast (patro) je nedokonceno. Dale se na pozemku nachazi garaz,
stodola a studna.

Zdroj:

Realitni kancelair M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: 800 100 446
www.mmreality.cz
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2) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 2 150 000 K¢

Lokalita: Libceves - Hnojnice, okres Louny

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 320 m2

Plocha podlahova: 105 m2

Plocha pozemku: 830 m2

Popis:

Jedna se o byvalou zemédélskou usedlost s bydlenim, "vejminkem" a stodolou. Diim po rekonstrukci
celého piizemi, které ma 2 samostatné pokoje, obyvaci pokoj spojeny s kuchyni a koupelnu s WC.
Okna dfevéna eurookna, provedeno odizolovani domu, nové elektro rozvody a tUstfedni vytapéni
kamny s vyménikem. Na domé zbyva k dokonéeni fasdda. Ohfev vody je el. bojlerem. Rozvod vody
je z vlastni studny, vetejny vodovod je pfipraven na pozemku. Destova voda je vedena do obecni
kanalizace, splaskova do septiku. Ptiprava podkrovi pro vestavbu.

Zdroj:

Realitni kancelat John reality

M. G. Dobnera 2943/2, 43401 Most
www.johnreality.cz
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3) Rodinny diim

Nabidkova cena: 2 200 000 K¢

Lokalita: Cerniv, okres Litomé&tice

Stavba: Cihlova

Poloha domu: V bloku

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 147 m2

Uzitna plocha: 90 m2

Plocha pozemku: 739 m2

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni tuha paliva

Odpad: Vefejna kanalizace

Elekttina: 230V, 400V

Popis:

Dim o dispozici 3+1, na kterou navazuje dal$i ¢ast o dispozici 3+1 (vejminek - urceny
k rekonstrukci). Dalsi stavby: stodola, garaz a chlévy. V ramci Castecné rekonstrukce v roce 2016
byla vyménéna okna za plastova a byly polozeny plovouci podlahy. V kuchyni je plynovy sporak,
voda je z obecniho vodovodu, odpad je feSen septikem. Krytina, nad obytnou ¢asti, taSky bobrovky.

RE/MAX

Zdroj:

Realitni kancelaif RE/MAX Living
Hrnéiiska 2456, 47001 Ceska Lipa
www.remax-czech.cz

10
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4) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 2 499 990 K¢

Lokalita: Jencice, okres Litoméfice

Stavba: Smisena

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 1237 m2

Plocha podlahova: 100 m2

Plocha pozemku: 2097 m2

Popis:

Dum s pfilehlymi hospodarskymi stavbami a samostatnou stodolou. VSechny stavby jsou zdéné.
Obytna cast ma obvodové zdi o tl. 60 cm a kamenné zéklady. V roce 2006 pokladka nové stfechy
a rekonstrukce kominu. Dispozice 3+kk; kuchyi (26 m2), obyvaci pokoj (25 m2), loznice (22 m2).
Vytapéni lokalni plynové, ve vsech mistnostech. Komin v obyvacim pokoji je pfipraven na pfipojeni
krbovych kamen. Sklep s klenutymi stropy. Koupelna v domé neni. Voda do domu je zavedena
z vlastni studny, moznost pfipojeni obecniho vodovodu na hranici pozemku, ohiev vody el. bojlerem.
Inzenyrské sité: elektfina a zemni plyn. Zachod ptivodni suchy, ve dvore. Hospodatska stavba: chlév,
stdj, senik, dfevnik. Samostatna stodola 15x11 m.

Zdroj:

Realitni kancelat CENTURY 21 Realitas Central
Mokropeska 2026, 25228 Cernosice
www.century21.cz

11
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5) Rodinny diim

Nabidkova cena: 2 690 000 K¢
Lokalita: Chlumcany, okres Louny
Stavba: Smisena

Poloha domu: Rohovy
Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 105 m2
Uzitna plocha: 120 m2

Plocha pozemku: 714 m2
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni plynové
Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace
Elekttina: 230V, 400V

Popis:

Na diim navazuje vejminek s ¢ernou kuchyni. Dispozice - ptfizemi: vstupni veranda, ptedsin, loZnice,
kuchyné, obyvaci pokoj, koupelna, ktera je propojena s vejminkem (¢ernou kuchyni); - patie pokoj
apuda. Dim je ¢astecné podsklepeny. Vytapéni domu je zajisténo plynovym kotlem - ustfedni
topeni, ohfev vody elektrickym bojlerem. Voda z vefejného vodovodu, piipojka do vefejné

kanalizace.

Zdroj:

Realitni kancelaf Sika Reality
Prazska 113, 44001 Louny
Tel.: +420 415 658 698
www.sikareality.cz
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6) Rodinny diim

Nabidkova cena: 2 750 000 K¢

Lokalita: Poced¢lice - Orasice, okres Louny

Stavba: Smisena

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 331 m2

Uzitna plocha: 140 m2

Plocha pozemku: 2108 m2

Sklep: Ano

Garaz: Ano

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni tuha paliva, elektrické

Odpad: Jimka

Elektiina: 230V, 400V

Popis:

Dum se nachazi mimo zaplavové oblasti, dispozice 4+1 a 2 komory. Tato Cast domu je po
rekonstrukci - nové rozvody elektiiny a topeni, fasada je zateplend. Vytapéni domu je zajisténo
elektrokotlem + kotlem na dfevo. Tepla voda je ohfivana bojlerem. Na tuto ¢ast domu navazuji dalsi
prostory: stodola, sklad potravin, zemédélské pristavky, 2x garaz. Soucasti pozemku jsou 2 studny.

Zdroj:

Realitni kancelatr Molik reality, s.r.0.
Moskevska 3336, 43401 Most
www.molikreality.cz
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7) Rodinny diim

Nabidkova cena: 2 990 000 K¢
Lokalita: Kfesin, okres Litomeétice
Stavba: Smisena

Poloha domu: Samostatny
Umisténi: Okraj obce

Podlazi: 3 v¢etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 142 m2
Uzitna plocha: 170 m2

Plocha pozemku: 707 m2
Sklep: 26 m2

Garaz: Ano

Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni plynové
Odpad: Vetejna kanalizace
Elektfina: 230V

Popis:

Rodinny diim o dispozici 3+1, je ¢astecné podsklepeny. Dalsi stavby: dvé garaze a dilna. Dispozice
domu: vstup, chodba, kuchyn, spiz, koupena, toaleta, obyvaci pokoj a loZnice, betonové schodiste do
patra; v patfe: pokoj, toaletu a ptida. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem, ohfev vody plynovym

kotlem a bojlerem. Diim je napojen na veskeré inZenyrské site.

Zdroj:

Realitni kancelar Bidli
Jindfisska 889/17, 11000 Praha
www.bidli.cz
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8) Rodinny diim

Nabidkova cena: 3 300 000 K¢

Lokalita: MSené-lazné - Podbradec, okres Litoméfice

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 1

Zastaveéna plocha: 200 m2

Plocha pozemku: 1204 m2

Sklep: Ano

Popis:

Zdény diim o dispozici 3+1; vstupni hala, kuchyné, obyvaci pokoj; 2 pokoje, koupelna s vanou a WC,
kotelna a technickd mistnost. Diim je castecné podsklepen. Rozvod vody z vlastni studny, topeni
ustiedni, kotel na tuhd paliva se zasobnikem a vlastni regulaci. Kanalizace svedena do jimky.
Rekonstrukce domu probéhla v roce 2003: sttecha, EURO okna, topeni (podlahové), dlazba, plovouci
podlahy. Dalsi stavby: garaz, uhelna a dilna (o velikosti 120 m2).

SREALITNI
NOST

CESKE SPORITELNY

Zdroj:

Realitni kancelai Ceské spofitelny / Petr Sebek
Spindlerova tiida 2472, 41301 Roudnice nad Labem
WWW.ISCS.CZ
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Lokalizace srovnavacich nemovitosti:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netispésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient kzc < 1,00. To znamena, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys$Si nez ceny trzni. Pfi
ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n€kdy pouziva pausalné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a ocenovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase
klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejm¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemuze byt vEtsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Srovnavaci s(lj‘zl\:?l;nei In.dex odllsnosfl o Upravena

nemovité véci [K<] 2droj poloha vsetgl;bo;t pvoezhel::ls(tﬁ :/eyclila 5;?12:; ostatni cena [K¢]
SN 1 2 100 000 0,90 1,00 1,00 0,95 1,10 1,00 1975050
SN 2 2 150 000 0,90 1,00 1,00 1,05 0,95 1,00 1930 163
SN 3 2200 000 0,90 0,95 1,05 1,10 1,00 1,00 2172 555
SN 4 2 499 990 0,90 0,90 1,00 0,90 1,15 1,00 2 095 867
SN 5 2 690 000 0,90 0,90 1,10 1,10 1,05 1,00 2 768 292
SN 6 2750 000 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 2227500
SN 7 2999 000 0,90 0,95 0,95 1,10 1,00 1,05 2 813 508
SN 8 3300 000 0,90 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 2 524 500

n: pocet srovnavacich nemovitosti 8
Obvykla cena: 2313429
Statistické velifiny:

Smérodatné odchylka [SO] 345 892
Minimalni hodnota 1930163
AP - SO 1967 537
Aritmeticky primeér [AP] 2313 429
AP + SO 2 659 321
Maximalni hodnota 2 813 508
Spoluvlastnicky podil: 1 / 2 1156 715
Srazka za spoluvlastnicky podil: -20% 925372
Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 925 400
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Komentar k ocenéni spoluvlastnického podilu:

Asociaci znalcti a odhadcti CR, o.s. byl publikovan "Znalecky standard AZO &. 1", ktery mimo jiné
tesi situaci pii ocenovani spoluvlastnickych podild. Viz webové stranky:
http://www.azoposn.cz/doku.php?id=znalecke standardy:start.

Zde se uvadi, Ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni spory,
drazby a financni vypotadani. Popis feSeni: obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt
rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoZze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dal$imi spoluvlastniky, popf. nemize nemovitou véc vibec
redlné¢ uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). VIliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ma a) typ nemovité véci a b) vyse spoluvlastnického podilu:

a) typ nemovité véci:

U nemovitych véci komercnich (pfinasejicich vynos), napt. obytny dim, administrativni budova,
provozni areal, zemédelské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického podilu pouze mirn¢ snizena
oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ ptfi zméné spoluvlastnika nemovita véc
prinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani vlastnickych prav velikosti
sveého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich (napt. byty, rodinné domy,
stavebni pozemky, rekrea¢ni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor viz nize.

b) vyse spoluvlastnického podilu:

Je zfejmé, Ze vétSinovy vlastnik mize 1épe vykovavat sva vlastnicka prava nez mensinovy vlastnik.
Pokud je oceniovan mensinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu vyssi nez u vétSinového podilu.

Zaveér: v databazi realizovanych prodejii se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a netypicnosti, prakticky nenachazeji. VysSi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
navrhujeme stanovovat nasledovné:

Komer¢ni nemovité véci:

- vétsinovy podil - snizeni aritmetického podilu do 5 %

- menSinovy a polovi¢ni podil - snizeni aritmetického podiluo 5 - 10 %

Nekomercni nemovité véci:

- vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20 %.

- menSinovy a polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

Zpracovatelé tohoto znaleckého posudku dodavaji, ze spoluvlastnicky podil nema obvykle Zadné
vyhody oproti vyluénému vlastnictvi celé nemovité véci. Naopak velkou nevyhodou
spoluvlastnického podilu je obecné vyrazné omezeni vlastnickych a uzivatelskych prav oproti
vyluénému vlastnictvi. Ani spoluvlastnik vétSinového podilu nemiize direktivné sam rozhodovat
0 zplsobu uZzivani nemovité véci, o provadéni stavebnich uprav, o zplsobu obhospodafovani
zemedélskych €i lesnich pozemkt, o zfizovani zastavnich prav ¢i vécnych bfemen atd. Ve vétsiné
pfipad se musi spoluvlastnik vice ¢i méné podridit stanoviskim a pozadavkiim i dalSich
spoluvlastnikil, pokud nema dojit ke sporu. Obvykla cena spoluvlastnického podilu je proto v téchto
souvislostech podle naseho nazoru nizsi nez je jeho numerické vyjadieni. Navic v soucasné dobé
dochézi k odkupu spoluvlastnickych podilti prakticky jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné se
spekulativnim zamérem rizikovymi investory. Bé€zny realitni trh takové obchody v podstaté nezna,
poptavka po nich vlastné neexistuje. Za dominantni problematické body, které potencidlni zajemci
o koupi spoluvlastnického podilu vnimaji, jsou:

1) nutnost shody v otazce nakladd vynakladanych na opravy a rekonstrukce a jejich potadi,

2) nutnost shody na osobé&, ktera stavebni prace bude férove zadavat ¢i fidit,

3) nutnost souhlasu ostatnich vlastnikil v pfipadé zfizeni zastavniho prava (hypotéka, uvér, pajcka).
Aby potencialni zajemce o koupi podilu piekonal nechut’ spojenou s vyse uvedenymi problémy,
vyzaduje podstatnou slevu z ceny, ktera se podle naSich zkuSenosti pohybuje spiSe v horni urovni
rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu POSN ¢&. 11, publikovany Asociaci znalct
a odhadcii CR, o.s., tedy ve vysi alespoii 20% u vétsinového podilu a alespoit 40% u mensinového
podilu (nekomer¢ni nemovité véci).

18



i! Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 5819 —399 /2019

C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych vécech:

Okres: CZ0424 Louny Obec:

9]

566284 Kostice
Kat.azemi: 670995 Vojnice u Kostic List wvlastnictvi: 134

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

Parcela £ X 21 113 A5 Sl e Al T s i
Vymera[mZ] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
St. 10 1169 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Vojnice, &.p. 7, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 10
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovis$té Louny, kéd: 507.

indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

925 400,- K¢

slovy: Devétsetdvacetpéttisicctyrista korun ceskych
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym cislem 5819 — 399 / 2019 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 10.12.2019

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

1. Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy
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