ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 671-3884-2013

NEMOVITOST: RODINNY DUM, Rodinny diim s p¥islufenstvim a s pozemky na LV & 73

Katastralni udaje : Kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Bratronice, k.. Dolni Bezd¢kov u Kladna
Adresa nemovitosti: Dolni Bezdékov 24, 273 63 Bratronice

Vlastnik stavby: Boswartova Eva, Dolni Bezdékov 24, 27363 Bratronice, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku:  Boswartova Eva, Dolni Bezd¢kov 24, 27363 Bratronice, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNATEL : PROKONZULTA, a.s. - draZebni spolec¢nost
Adresa objednatele: Kftenova 299/26, 60200 Brno
ZHOTOVITEL : Lubo§ Simiinek
Adresa zhotovitele: Prazska 120, 267 53 Zebrak
IC: telefon: 604868833 e-mail:
simunek.simunek@seznam.c
z
DIC: fax:
UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny za iicelem konani drazby (ocenéni stavajiciho
stavu)

OBVYKLA CENA 1070 000 K¢&
Datum mistniho $etieni: 16.12.2013 Stav ke dni : 16.12.2013
Pocet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Zebriku, dne 19.12.2013 Lubos Simiinek



| NALEZ

[Znalecky tikol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskute¢néného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich predpisti. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu drazby podle §
13 v misté a ¢ase obvyklé za u€elem uvedeni ceny predmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zakon ¢&. 26/2000 Sh. o verejnych drazbach, ve znéni zakona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢. 517/2002

Sh., zékona ¢&. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhlaSeného pod ¢.181/2005 Sb., zakona ¢.

377/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sb., zakona ¢.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zakona ¢&. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu drazby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a ¢ase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konani drazby starsi $esti mésicu.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizacni slozku,® nebo o véc prohiasenou za kulturni pamatku,® musi byt cena predmétu drazby
zjisténa posudkem znalce. 19 Znalec odhadne i zavady, které v dusledku prechodu vlastnictvi nezaniknou, a upravi prislusnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, ktera ma prfedmét drazby v drzeni, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umoznit provedeni odhadu,
Jakoz i prohlidku pfedmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pfihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, ktera ma prfedmét drazby v drzeni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu drazby, Ize odhad provést
na zakladé dostupnych udaju, které ma drazebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) Drazebnik vyhlasi konani drazby drazebni vyhlaskou, v niz uvede:
a) Ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skutecnost,
b) oznacéeni drazebnika,
¢) misto, datum a Cas zahajeni drazby,
d) oznaceni a popis pfedmétu drazby a jeho prisluSenstvi, prav a zavazku na pfedmétu drazby vaznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpisobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v némz se predmét drazby nachazi, jeho odhadnutou nebo
zjisténou cenu, a je-li predmétem drazby kulturni pamatka, i tuto skute¢nost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 1561/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zplsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluzeb pro tcely
stanovené zvilastnimi pfedpisyl). Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinemu ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zékon plati i pro tcely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v casti ¢tvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani prirodnich zdroja.

§2
Zplisoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
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poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky 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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt cCinnosti.
(3) Jinym zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zpisob( oceriovani stanovenych na zakladé
prfedpist o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé
cena odvozenéa ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na z&kladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku® a Znaleckym standardem &. VII ,Ocerfiovani nemovitosti). Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V zadném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné Cislo. Pokud je zjisténo, ze trh pravé ocenovanymi
nemovitostmi v daném misté a ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysSi
nakladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
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Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urCit s pfihlédnutim k opotiebeni, které je zjist€no s ohledem na skuteCny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladll by se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen ma ovéfrena informace
o prlibéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na priikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodej().

Z vypoctovych metod se v souCasné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypodétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stadle vétsi vyznam ma metoda porovndvaci, kterda nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
dale v Casti ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, ze by mélo byt pfihlédnuto ke vSem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy



[P¥ehled podkladii
Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajiSténé zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umozné&no uzZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladl dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychadzi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
ocenovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

Pro ocenéni nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly pfedlozeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zaklad¢ skute¢ného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuziti.

Nemovitost byla pii prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukeci.
Rozsah nemovitosti je bran na zéklad¢ ptedlozenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych ptipojek a rozsahu zakrytych Uprav a konstrukci
staveb a piislusenstvi.

|Mistopis |
Bezdékov je obec v okrese Kladno, asi 15 km jiZzn¢ od okresniho mésta. Lezi v Kiivoklatské
vrchoving, na 10. kilometru R6 z Prahy do Nové Straseci.

V obci zakladni obCanské vybaveni (Skola, Skolka, posta, zdravotni zatizeni).

Nemovitost rodinného domu je situovana v samostatné ¢asti obce stavebné oddé€lené. Pfevazuje zde
zastavba rodinnymi domy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: ® bytova zona & prumyslova zona |Okoli : & bytova zona & prumyslova zona
& ostatni @ nakupni z6na & ostatni & nakupni zéna
Pripojky: @ /2 voda ® / 2 kanalizace ®@ |Ptipojky: &/ S voda &£/ 2 kanalizace &/ 2 plyn
[ ¥ plyn
vet. / vl. ® | S elektro < telefon vet /vl. &/ % elektro & telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): £ MHD $© Zeleznice ® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ®) dalnice/silnice 1. tf ® silnice I1.,IILt¢
Poloha v ohci: okrajova Cast - bytové domy zdéné
IPfistup k pozemku |@ zpevnéna komunikace®2 nezpevnéna komunikace
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|Celk0vy popis |
Popis nemovitosti

Nemovitost je tvofena rodinnym domem €.p. 13 a pozemky parc. €. st. 82a 315/13. Vedle domu je
postavena zdéna garadz s dilnou. Dim ma pfipojku plynu. Pivodni dim je cca 90 let stary, v
poslednich letech neobyvan bez udrzby.

Objekt je zdény piizemni dim se sedlovou stfechou s krytinou skladanou, okna dievéna, dvete
naplnové. Fasadni omitky Stukovi, klempiiské konstrukce Pz.

Pozemek je po celém obvodu oplocen, na pozemku jsou trvalé proosty rizného druhu a stafi.

Objekt je svym fesenim urcen k bydleni, je veden v KN jako objekt rozestavény,

spliluje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocenuje se dle ti¢elu uzivani jako rodinny dim.

Skuteénosti rozhodné pro ocenéni:
Zavady: starsi objekt bez udrzby

Klady nemovitosti: poloha v regionu

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:

® Nemovitost je Fadné zapséana v katastru € Nemovitost neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

®) Stav stavby umoziuje podpis zastavni & Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

® Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji & Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

® Piistup k nemovitosti piimo z vetejné & Neni zajistén ptistup k nemovitosti pfimo z
komunikace je zaji$tén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

® Nemovitost neni situovana v zaplavovém € Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:

®) Stavby s vyrazné zhorSenym technickym
stavem

®) Stavby dlouhou dobu neuZivané

Komentéi: Nemovitost je ve Spatném technickém stavu, bez zdkladni udrzby
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Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dam ¢.p. 13 vcetné prislusenstvi
2. Ocenéni pozemku

2.1 pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci ocenéni
1.1 RD Dolni Bezdékov

| OCENENT

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., €. 387/2011 Sb. a €. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny diim ¢.p. 13 véetné prisluSenstvi
Popis

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: obecdo 2000 obyvatel
Stafi stavby: 90 let

Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 20a): 5 006,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 15,50%6,15 = 95,32 m*
krov: = 95,33 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 95,32 m° 3,45 m

krov: 95,33 m’ 3,23m

Obestavény prostor

1.NP: (15,50*6,15)*(3,45) = 328,87 m°
krov: (95,33)*(3,23)/2 = 153,96 m°
Obestavény prostor - celkem: = 482,83 m’

Podlaznost:



Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 95,32 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 190,65 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dam fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm | 0,00
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zptsob vytadpéni stavby - lokélni vytapéni el. nebo plynem, I -0,04
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - pouze ¢aste¢né ve stavbé nebo uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tupravy - standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD - standardni ptislusenstvi |11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85
(predpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 90 let: 0,60
12
Index vybaveni ly = (1 +_7\1_ Vi) * V13 * 0,60 = 0,525
i=
Index polohy
Nizev znaku ¢ Pi
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - samoty, osady mimo souvisle zast. izemi obce | -0,01
(odlehla poloha)
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni I 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zékladnim I 0,00
sortimentem
5. Skolstvi a sport - zakladni §kola I 0,00
6. Zdravotni zafizeni - pouze ordinace praktického Iékate I 0,00
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérnd nezamestnanost 1 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivl I 0,00
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Index polohy Ip = (1 + 7\; P;) = 0,990
1=

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu I 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + 71\_ T;) = 0,900
1=

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,525 * 0,990 * 0,900 = 0,468

Ocenéni

Cena upravena CU = IPC * [ =5 006,- K&/m?® * 0,468 =2 342,81 K&/m®

CP=CU * OP =2 342,81 K&/m® * 482,83 m* =1 131 178,95 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1131 178,95 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1 pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

2.11. MoZnost napojeni na plynovod: +10 %

Uprava cen: +10 %
Zdavodnéni pouziti €1 nepouziti ptirazek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na tzemi obce,
vyhodnosti a komer¢ni vyuZitelnosti stavby na ném zifizené, a dosahuje vysi sjednanych cen
srovnatelnych pozemkt. Srazky ani pfirazky dle tabulky €. 1 proto nebyly pouZity.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,9450
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
s Z4Kkl. cena _ Uprava  Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koef. Ki Kp [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1460 1,9450 10,00 160,70
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 35,- 0,40 2,1460 1,9450 10,00 64,28
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
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§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a st. 82 414,00 160,70 66 529,80
nadvoii

§ 28 odstavec 5 ornd puda 315/13 64,28 10 606,20

Stavebni pozemky - celkem 77 136,-

Pozemky - zji§téna cena 77 136,- K¢

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piredpisu

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim €.p. 13 véetné ptislusenstvi

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1131 178,90 K&
1131 178,90 K¢

77 136,- K¢
77136,- Ké

1208 314,90 K¢

1208 314,90 K&

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Porovnavaci ocenéni

Popisy porovnatelnych nemovitosti
RD Malé KySice

Podsklepeny pfizemni domek 2+1 k rekreaci nebo i trvalému bydleni. Vytapéni krbovymi kamny,
zdény, technicky stav dobry,zavedena elektiina, vodai kanalizace, ohfev vody bojlerem.
Parkovéni pfimo pied domem. Zastavéna plocha 60 m?, plocha pozemku 515 m?.

RD Druzec

RD s garazi a stodolou, cihlovy, IS- vodovod, plynovod, vetejna kanalizace, vlastni studna, jedna
se 0 2+kk, zahrada o rozloze 1042 m?, dim je vytapény plynovym kotlem,v obci je veskera

obcanska vybavenost, technicky stav nemovitosti je dobry.

Ocenovana nemovitost

Jednotka

Vyméra

Obestavény prostor

-10 -

OP

483,00 m*




Zastavéna plocha vsech podlazi ZP 95,00 m*
Podlahové plocha vSech podlazi PP 95,00 m*
Hrubé uzitkova plocha PUH 75,00 m2
Cista uzitkova plocha PUC 75,00 m2
Hodnoceni objektu dle Kkritérii
Kritérium Rozmezi koeficientu Hodnota
Min Max koeficientu
\Velikost obce 0,85 1,25 0,850
Spravni funkce 0,97 1,03 0,990
Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,050
Piirodni okoli 0,94 1,06 1,040
Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
Skolstvi 0,94 1,06 0,980
Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,980
Kultura, sport 0,94 1,06 0,980
Hotely ap. 0,98 1,02 0,980
Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,060
Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,010
Dopravni podminky 0,94 1,06 1,050
Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,030
Konfigurace terénu 0,92 1,05 0,980
Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,040
Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,000
Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,040
Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
Inzenyrské sité 0,60 1,05 1,050
Typ stavby 0,94 1,06 0,990
Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
Regulace najemného 0,90 1,10 1,000
Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
Dalsi moznosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000
PiisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
Moznost dal$iho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,600
Udrzba stavby 0,85 1,10 0,850
Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 0,950
INazor odhadce 0,90 1,10 0,950
Vysledny koeficient 0,517

Srovnatelné nemovitosti

Nazev: RD Malé KySice

Lokalita: Malé Kysice
Vychozi cena: 1 560 500,00 K¢
Koeficient apravy 0,80
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Upravena cena:

1248 400,00 K¢

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce 0,85 | 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 0,98

4. Ptirodni okoli 1,04 | 5. Obchod a sluzb’ 0,98 | 6. Skolstvi 0,98

7. Zdravotnictvi 0,98 | 8. Kultura a sport 0,98 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 |[11. Zivotni prostiedi 1,04 |12 Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 0,98 |14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 [16. Pfevladajici zastavba 1,00 [17. Parkovaci moznosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [19. Uzemni plan 1,00 [20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,02 |22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace ngjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 [25. Dalsi moznosti ohrozeni 1,00 [26. Prislusenstvi nemovit. 0,95
27. Moznost rozsiteni 1,00 [28. Technicka hodnota 0,70 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celk. 1,10 |31. Nazor odhadce 1,00 [Soucin dil¢ich koeficientl 0,595
Jednotka: Vyméra Jedn. cena KC |Upr. jedn. cena
Obestavény prostor [OP] 312,00 m* 4 001,28 0,595 6 725,-
Zastaveéna plocha vSech podlazi [ZP] 52,00 m° 24 007,69 0,595 40 349,-
Podlahova plocha vsech podlazi [PP] 0,00 m? 0,- 0,595 0,-
Hruba uzitkova plocha [PUH] 0,00 m? 0,- 0,595 0,-
Cista uzitkova plocha [PUC] 0,00 m* 0,- 0,595 0,-

Nazev: RD DruZec

Lokalita: Druzec

Vychozi cena: 2 900 000,00 K¢

Koeficient tpravy 0,80

Upravena cena: 2 320 000,00 K¢
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce 0,85 | 2. Spravni funkce 1,00 3. Poptavka nemovitosti 0,98

4. Pfirodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzb” 1,02 6. Skolstvi 1,02

7. Zdravotnictvi 1,02 | 8. Kultura a sport 1,02 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 [11. Zivotni prostredi 1,02 [12 Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,02 [14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 [16. Bfevlédaj ici zastavba 1,00 [17. Parkovaci moznosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [19. Uzemni plan 1,00 [20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 [22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 |25. Dalsi moznosti ohrozZeni 1,00 |26. Pfisluéenstvi nemovit. 1,05
27. Moznost rozsifeni 1,01 [28. Technicka hodnota 0,70 [29. Udrzba stavby 0,95
30. Pozemky k objektu celk. 1,05 [31. Nazor odhadce 0,98 |Soudin dil¢ich koeficientu 0,736
Jednotka: Vyméra Jedn. cena KC |Upr. jedn. cena
Obestavény prostor [OP] 950,00 m® 244211 0,736 3 318,-
Zastaveénd plocha vSech podlazi [ZP] 250,00 m° 9 280,- 0,736 12 609,-
Podlahova plocha vSech podlazi [PP] 0,00 m* 0,- 0,736 0,-
Hrub4 uzitkova plocha [PUH] 0,00 m* 0,- 0,736 0,-
Cista uzitkova plocha [PUC] 0,00 m* 0,- 0,736 0,-
Ocenéni
Objekt Cislo Pi'epoctené jedn. ceny SJP porovnatelnych objektii

oP ZP PP | PUH | PUC
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1.RD Malé Kysice 6 725,00 40 349,00 0,00 0,00 0,00
2.RD Druzec 3 318,00 12 609,00 0,00 0,00 0,00
SJC - minimum 3 318,00 12 609,00

SJC - pramér 5022,00 26 479,00

SJC - maximum 6 725,00 40 349,00

Index oceflovaného obj. 0,517 0,517 0,517 0,517 0,517
JCO - minimum 1 715,00 6 519,00

JCO - primér 2 596,00 13 690,00

JCO - maximum 3477,00 20 860,00

Vyméry oceniovaného obj. 483,00 95,00 95,00 75,00 75,00
CO - minimum 828 345 619 305

CO - prumér 1253 868 1 300 550

CO - maximum 1679 391 1981 700

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou

Minimalni cena
Prumérna cena
Maximalni cena

619 305,- K¢
1277 209,- K&
1981 700,- K¢

Cp = COpruMERNA - [ 0,15* ( COMAXIMALNG - COMINIMALNI’) ]

Cp=1277209 - [ 0,15 * (1981 700 - 619 305 )] = 1 072 849,75 K&

Vysledna porovnavaci hodnota

1 072 850 K¢&

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny diim ¢.p. 13 véetné prisluSenstvi

2. Ocenéni pozemkii
2.1 pozemky

1 131 179,00 K&

77 136,00 K&

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci ocenéni

1.1 RD Dolni Bezdékov

1 072 850,00 K¢

Soucasny stav

Porovnévaci hodnota 1072 850 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 0 K¢
Hodnota pozemku 0 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 1208 315 K¢

Obvykla cena

1070 000 K¢

slovy: Jedenmilionsedmdesattisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.21
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Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeju na zaklad nabidky z
databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji, Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnavaci hodnotu je pouzita metoda Ing.. docenta Bradace ktera umozriuje obsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

[Zavér

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektu, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvku, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pritomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného ¢asového obdobi za stalé a trvalé.

V Zebraku 19.12.2013

Lubos Simtinek

Prazska 120

267 53 Zebrak

telefon: 604868833

e-mail: simunek.simunek@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 671-3884-2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 671-2013.
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