Znalecky posudek

¢. 2738-259/2016

Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Ktenova 299/26
602 00 Brno

Utel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny pozemk parc. ¢. 64 a 65, véetné soucasti (rodinny dim ¢. p. 31, zemédélska
stavba bez ¢p/Ce) a prislusenstvi, obec Chrastany, kat. uzemi Chrastany u Ceského Brodu, okres
Kolin, pro ucely drazby.

Dle mezinarodné uznavanych trznich metodik a dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a
vyhlaiky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o oceiiovini majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Shb.,

podle stavu ke dni 18.03.2016 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Mainesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz

Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu, a 7 stran ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 03.04.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. 65, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu €. p. 31, a
pozemku parc. ¢. 64, jehoz soucasti je zemédelska stavba bez ¢p/Ce, obec Chrastany, kat. izemi
Chrastany u Ceského Brodu, okres Kolin, pro uéely drazby.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemky parc. ¢. 64 a 65, vCetné soucasti a prislusenstvi
Adresa: Chrastany ¢. p. 31

Kraj: Stredocesky

Okres: Kolin

Katastralni uzemi: Chrastany u Ceského Brodu

Obec: Chrastany

3. Zaméreni nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 18.03.2016 za ptitomnosti pana Martina Rychtera.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 03.04.2016
- Uplny vypis z KN ze dne 24.02.2016
- Snimek z katastralni mapy

- Informace a idaje sdélené pfi prohlidce dne 18.03.2016 panem Martinem Rychterem
- Znalecky posudek ¢. ZP4297036/2014, vyhotoveny 16.3.2014 p. Jitim Formankem

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické tdaje k datu vyhotoveni posudku/k datu ocenéni:
SJM Rychter Martin a Rychterova Markéta, €. p. 31, 28201 Chrastany

Nemovitosti:

- pozemek parc. ¢. 64 (zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 20 m2), jehoz soucasti je zemédélska
stavba bez ¢p/Ce,

- pozemek parc. €. 65 (zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 163 m2), jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢. p. 31,

zapsano na LV 36,

obec Chrastany, kat. izemi Chrastany u Ceského Brodu, okres Kolin.



6. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou pozemky parec. €. 64 a 65 a rodinny dim ¢. p. 31, obec Chrast’any, kat.
tuzemi Chrastany u Ceského Brodu, okres Kolin.

Celkova situace:

Ocenovana nemovitost se nachazi na severnim okraji obce Chrastany, v sousedstvi objektu drobné vyroby
(praskova lakovna). Dalsimi objekty v okoli jsou rodinné domy (star$i i novejsi) a starsi bytové domy. Lokalita
je prevazng klidna, rusena jen provozem automobilid k lakovné. Pfijezdova komunikace je zpevnéna (betonové
panely), bez chodnikti, bez vefejného osvétleni. Parkovani je mozné pouze omezen¢ na komunikaci.

V blizkosti je pouze mensi méstska zelen. Povodioveé riziko je v misté zanedbatelné.

Obec Chrastany, pod kterou spadaji také samostatné ¢asti Bylany a Chotouni, ma omezenou ob¢anskou
vybavenost — v ¢asti Chrastany obecni Gfad, matef'skou $kolu a hospodu, v ¢asti Bylany 1. st. zakladni $koly a
obchod. Dalgi vybavenost je predeviim v Ceském Brodé (cca 7 km). Obec je obsluhovéna autobusovou
dopravou v&. linek PID smér Cesky Brod, Koutim, Klu¢ov, Vratkov. Vzdalenost okresniho mésta je cca 20
km.

Ocenované pozemky maji nepravidelny tvar, nenavazuji na sebe. Jsou pfistupné po zpevnéné komunikaci na
pozemku parc. ¢. 66 soukromého vlastnika, pfistup pro ocefiované nemovitosti je zajistén vécnym biemenem.
Pozemek parc. €. 65 je pfevazné zastavén stavbou rodinného domu €. p. 31, zbytek tvoii neupravenou zahradu.
Zahrada neni oplocend, nejsou na ni trvalé porosty. Pozemek parc. €. 64 je zastavén zbytky ptivodni
zem&délské stavby (obvodové zdivo s Casti stfechy, ve zhor§eném stavu).

Rodinny dim €. p. 31 je ptivodné vice nez 100 let stary, udrzba je zanedbana, rekonstrukce byly pouze
minimalni. Dispozice je 2+1: 2x pokoj, kuchyn, chodba, koupelna. Padni prostor je neudrZzovany, neobytny,
neni mozno jej vyuZit ani jako Glozny, nebot’ podlaha neni pochozi. Je v ném uskladnéno staré seno. Neni
ptistupny z vnitiku budovy.

Technicky stav domu je zhorSeny — jsou patrné stopy vlhkosti (zemni i z poskozené stiechy), praskliny, jsou
zaslé az poskozené omitky, podlahy. Zatizeni koupelny je novejsi, kuchyn je bez vestavénych spotiebict.
Nevyhodou nemovitosti jsou také nizké stropy a mala okna.

Popis rodinného domu: | Typ rodinného domu: krajni fadovy
Pocet nadzemnich podlazi: |1 + ptda
Pocet podzemnich podlazi: |0
Dum byl postaven v roce: | 1877
Zaklady: betonové neizolované
Konstrukce: smisena - kamen, cihla, vepfovice
Tloustka zdiva: 60 cm
Stropy: dreveéné tramové
Stecha: sedlova
Krytina stfechy: palena taska
Vnéjsi omitky: hladké nezateplené, misty chybi
Vnitini omitky: hrubé stukové




Vybaveni rodinného domu:

v Casti plastova okna, v Casti dvojita difevéna
okna, ocelové zarubné, dievéné dvete;
rohova vana, splachovaci toaleta, keramické
umyvadlo;

kuchynska linka bez vest. spotfebicl

Rozsah rekonstrukce RD:

cca 2006 - nova koupelna
2011 - vybudovani druhé obytné mistnosti
2012 - plastova okna v ¢asti domu

Dispozice rodinného domu:

2+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

2x pokoj (20,9 m2 a 20,7 m2), kuchyn 13,6 m2,
koupelnha 5,1 m2, chodba 4,8 m2

Energie vyuzivané v
rodinném dom¢:

rozvod elektfiny, rozvod vody, napojeni na
obecni kanalizaci

ResSeni vytapéni v domé:

elektricky kotel a pfimotop

Reseni ohfevu vody v
domé:

bojler

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech laminatova plovouci
podlaha nebo PVC nebo koberce, v koupeln¢ a
chodbé dlazba

Popis stavu rodinného
domu:

podstandardni rodinny dim s nutnosti provedeni
rozséahlejsich stavebnich uprav

Vady rodinného domu:

vyrazné znamky zemni vlhkosti (po desti jsou az
mokré stény), poSkozena stiecha, poskozena
fasada, zaslé az poskozené stropy (véetné
prasklin), podlahy, omitky, zastaralé vybaveni

Popis pozemkii:

Tvar, sklon:

tvar nepravidelny; rovinaté, av§ak dim je v nizsi
roving nez okolni terén

Zahrada:

neudrzovana, neupravend, bez trvalych porosti

Vedlejsi stavby:

kilna (ptivodné zemédélska stavba): pivodni
stari, ZP 20 m2, v. 2,6 m, zdén4, bez oken, bez
sttechy, bez omitek, bez ptipojky elektro

Venkovni tpravy:

pouze betonovy chodnicek kolem domu

Ptistupova cesta
K pozemkiim:

pristup pies soukromy pozemek ciziho subjektu -
ziizeno vécné biemeno ve prospéch majitele
ocetiované¢ho domu

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

OU, MS, ZS (1. st.), obchod, hospoda

Zivotni prostiedi:

klidna lokalita, oblast se zanedbatelnym rizikem
vyskytu zéplav, bez vyraznéjsi zelené v okoli

Spojeni a parkovaci
moznosti:

omezena dostupnost hromadné dopravy (zastavka
do 500 m), $patné parkovaci moznosti

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté
neni zvysSeny pohyb neptizptisobivych mensin ani
zvySena kriminalita




Vécna bi‘emena: bez v&cnych bfemen

K nemovitosti je v katastru nemovitosti zapsano zastavni pravo smluvni a
exekutorské, nafizeni exekuce, exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti,
rozhodnuti o upadku. Vzhledem k i¢elu ocenéni nejsou tato omezeni brana
V uvahu.

DalSi informace:

Vypocet obestavéného
prostoru:

zastavéna plocha 14,5%6,75 m, v. svétla 2,2 m, konstrukeni 3,6+2,4 m

7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zédkont (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popripad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery 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 urci se porovnanim.*

Volba metody:
Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného

cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu
ke dni ocenéni. Ocenéni nemovitosti je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni zakont ¢. 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. a &. 228/2015 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., 345/2015 Sh. a ¢. 53/2016 Sb. Cena zjisténa ma
dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

Metoda triniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu
oceflované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového predpisu
1.1. Pozemky v¢. soucasti a ptislusenstvi

I1. Ocenéni srovnavaci metodou
1.1. Pozemky v¢. soucasti a ptislusenstvi



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

1. Pozemky v¢. soucasti a prisluSenstvi

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 890,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi mésta 11 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné
0O4. Technickd infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod a I 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 111 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zkladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Op = 518,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana iizemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva | 0,00

6. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5

Index trhu I+ =Pg> (1 + > Pi)=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 ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astecné dostupné obcanskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,02
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - v tésném I -0,05

sousedstvi praskova lakovna

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,909

i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,909
Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na I 0,00
vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 1V 0,00
% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky |11 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné iizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva | 0,00



6
lo=1+YPi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivil

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,909

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,909 = 0,909

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[aIZl: " Index  Koef. Lfgc hacs
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvorii
§ 4 odst. 1 518,- 0,909 470,86
Typ Nézey Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 64 20,00 470,86 9417,20
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 65 163,00 470,86 76 750,18
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 183,00 m? 86 167,38

Ocenéni staveb na pozemcich
Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:
Poloha objektu:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 139 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 453,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 14,5*6,75 = 97,88 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 97,88 m? 2,20 m



Obestavény prostor

1. NP: (14,5*6,75)*(3,60) = 352,35 m3

zastfeseni: (14,5*6,75)*(2,40)/2 = 117,45 m®

Obestavény prostor - celkem: = 469,80 m®

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 97,88 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 97,88 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dfevni hmoty nezateplené¢ | -0,08
nebo zdivo smisené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm Il 0,03

4. Podlaznost - hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (piipojky) - ptipojka elektro, voda, napoj. na v 0,04
vetej. kanal. nebo domovni Cistirna

6. Zptsob vytapéni stavby - Gstiedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD - tplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni | 0,00

9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD - standardni Il 0,05
ptislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo I -0,01
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — v 0,65

(ptedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 139 let:
s=1-0,005*139 = 0,305
Koeficient staii s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi3*0,600=0,378

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,909



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 453,- K&/m?® * 0,378 = 927,23 K&/m?®
CSp=0P * ZCU * |1 * Ip = 469,80 m® * 927,23 K&/m®* 1,000 * 0,909= 395 971,90 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem 395 971,90 K¢

Cena staveb celkem

395 971,90 K¢

Pozemky - celkem

+

86 167,38 K¢

PozemKy v¢. soucasti a prisluSenstvi - zjiSténa cena 482 139,28 K¢

II. Ocenéni srovnavaci metodou

1. Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi

Pro srovnani byly vybrany star$i rodinné domy s nutnosti rozsahlejSich tprav/rekonstrukce v
blizkych obcich.

Detailni popis srovnavanych nemovitosti je v piiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

C. Lokalita rozméry stav pozemek jiné
obyvatelny diim po ¢asteénych smiena stavba, dispozice 2+1; elektro, voda,
Ocefiovany |Rodinny diim, Chrastany, upravach, konstrukce ve zhorseném kanalizace, vytapéni ustfedni elektro; bez zahrady, bez
objekt okr. Kolin UP 65 m2 stavu, k rekonstrukci 183 m2 ved|. staveb (pouze rozpadla ktlna)
UP 115m2,
Rodinny diim (fadovy), Castecné smiSena stavba, dispozice 3+1; lokalni vytapéni; mensi
Vzorek €.1  |Pecky, okr. Kolin podsklepeno diim k rekonstrukci 340 m2 zahrada bez porost(, kolna, pradelna, pfistfesek

cihlova stavba, dispozice 2+1; elektro, voda, studna,
Rodinny diim (fadovy), obyvatelny dim po ¢astecnych kanalizace, vytapéni ustfedni elektro; mensizahrada
Vzorek €.2  |Planany, okr. Kolin UP 80 m2 Upravach, udrzovany stav 158 m2 bez vedlejsich staveb

cihlova stavba, dispozice 2+1; elektro, studna, jimka,
Rodinny diim, Vrbéany, okr.[UP 95 m2, éasteéné |obyvatelny diim, udrZovany stav, vytdpénilokalni; Caste¢né upravena zahrada, ovocny
Vzorek €.3  |Kolin podsklepeno upravy nutné 679 m2 sad; dfevéna stodola, zdénd garaz
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Cena
Cena Koef. oceriovaného
pozadovang, | redukce | Cenapo K4 - stav K-6 objektu

resp. na redukci na K1- K2 - K3 - a uvaha | K1x..x | odvozenaze
¢ zaplacena | pramen | pramen poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné |odhadce K6 srovnavaciho
1 949 000 0,9 854 100 1,2 1,2 1,1 1 0,9 1,1 1,568 544 651
2 970 000 0,9 873 000 1,15 1,1 1 1,2 1 1 1,518| 575 099
3 990 000 0,9 891 000 0,95 1,15 1,3 1,1 0,9 1,2 1,687 528 076
Celkem pramér 549 275
Minimum 528 076
Maximum 575 099
Smérodatna vybérova odchylka - s 23 850
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 525 425
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 573 125]
K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu - zohlednéna vybavenost a dopravni dostupnost obce
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu - zohlednéna podl. plocha objektu
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost pozemku
K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - horsi) - zohlednén stav objektu, vybaveni
K5 - Koeficient Upravy na ev. dalsi vlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednény pfipojky, vytapéni
K6 - Koeficient Upravy dle odborné uvahy odhadce (lepsi- horsi) - zohlednény vedl. stavby, rozsah, stav
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentaf:

Vsechny objekty jsou porovnatelné, v blizkych lokalitach. Rozdily ve vymérach nemovitosti a
pozemku jsou zohlednény v koeficientech K2 a K3, stav domu, vedl. staveb, zahrady a zptisob
vytapéni nemovitosti jsou zohlednény v koeficientech K4 az K6.

Vysledna hodnota dle srovnavaci metody:

Na zékladé vysSe uvedenych udajli a srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu pfedmétné nemovitosti k datu zpracovani posudku na ¢astku 550 000,- K¢.

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového predpisu 482 139,28 K¢

Srovnavaci hodnota 550 000,00 K¢
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Zavér:

Na zéaklad¢é vySe uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu pozemku parec. ¢. 65, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu ¢. p. 31, a pozemku parc. ¢. 64, jehoZ soucasti je zemédélska stavba bez
&p/Ee, obec Chrastany, kat. izemi Chrastany u Ceského Brodu, okres Kolin, v daném
misté a Case na:

550 000,- K¢

Slovy: Pétsetpadesattisickorunceskych

V Praze, dne 03.04.2016

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Mainesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jitka Masinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpisd,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd&jsich piedpisti, Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze
dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym c¢islem 2738-259/2016 znaleckého deniku.

E. Prilohy

1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti
2. Srovnavané nemovitosti

3. Fotodokumentace
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1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Farcelni dislo: Gie -ﬂ-
Obec Chraitany [533351]e »
Katastralni dzemi: Chraitany u Ceského Brodu [654001]
Cislo LV 36 "85 6% &1
Yiméra [m2: 20 r E‘}ES &1 II_-'él
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti L
. *

Mapov list: CESKY.BROD,2-5/1 57 63 T
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

vijméry ky o P 10 CERE ©60zK
Druh pozemku; zastavéna plocha a nadvori
Soutasti je stavba
e .bez Els!a FOETEE zemédélska stavba
nebo evidencniho:
Stavba stoji na pozemku: p. £ 64

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prave Podil

5IM Rychter Martin a Rychterova Marketa, €. p. 31, 28201 Chrastany

Ipasob ochrany nemovitosti

| MNejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ, ‘

Omezeni vlastnického prava
Drazebni vyhlaika

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Marizeni exekuce - Rychter Martin

Marizeni exekuce - Rychterova Markéta

Rozhodnuti o dpadku (5 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Rychter Martin
Rozhodnuti o dpadku (5136 odst, 1 insolvendniho zakona) - Rychterova Markéta
Zahajeni exekuce - Rychter Martin

Zastavni pravo exekutorské podle §69a exekucniho radu

Zastavni prava smluvni

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
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Informace o pozemku

Farcelni ¢islo: 658

Obec Chraitany [533351]#

Katastralni dzemi: Chraétany u Ceského Brodu [654001
Cislo LV: 38

Viméra [m3: 163

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: CESKY.BROD,2-5/1

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizovang mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soutasti je stavba

Budova s Cislem popisnym: Chrastany [54003]#; €. p. 31; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. £. 65
Stavebni objekt: ip.3le
Adresni mista: Lp3le

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

5JM Rychter Martin a Rychterova Markéta, ¢ p. 31, 28201 Chraitany

Ipasob ochrany nemovitosti

| MNejsou evidovany Zadné zplsoby achrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ, ‘

Omezeni vlastnického prava
DraZebni vyhlaika

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Mafizeni exekuce - Rychter Martin

Mafizeni exekuce - Rychterova Markéta

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Rychter Martin
Rozhodnuti o dpadku (5136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Rychterova Markéta
Zahajeni exekuce - Rychter Martin

Zastavni pravo exekutorské podle §6%a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

14



2. Srovnavané nemovitosti

Zobrazit 12 fotogrsfii v galerii

Prodej rodinného domu 115 m?,

pozemek 340 m?
Tr. 5. kvétna, PeCky

949 000 K&

Mabizim k prodeji star fadovy rodinny domek blizko centra. Jedné se o &4stedné podsklepeny
rodinny ddm s mo#nosti wuFitl podkrovi k vestavb&. Stavajicl dispozice - 3 obytng mistnosti, kuchy,
komaora koupelna, WC + sprechovy kout. Stfedem domu prachazi chodba, kterou je zpfistupnén
dvorek. Ma dvofe je kolna, starad pradelna a pfistfedek pro skladovani dfeva a uhli. Ddm je uren k

rekonstrukeci.
Celkova cena 048 000 KE za Typ domu: Pfizemni
nemaovitost
FodlaZ: 1
Hypotéka: 1973.43 KE mésiEng
vices Plocha zastavBna: 125 m*
Poznémka k cend: cena vietnd provize, LZitna plocha: 115 m?
raalitnich a pravnich
slufsh Plocha pozemku 340 m?
D zaksazky: 072-N004240 Energeticks ndro€nost Tlida G - Mimofidné
budowy: nehospodarna
Aktuslizace: 09032016
Stavba: SmiZansd
Stav objebktu: Pfad rekonstrukci
Poloha dormu: Radowy
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Zobrazit 15 fotografii v galerii

Prodej rodinného domu 80 m?, pozemek
158 m?

Planany, okres Kolin

970 000 K¢

Mabizime k prodeji redinny dim 2+1 v obci Plafiany. Jednd se o fédovy ddim v dobrém stavu po
tastedné rekonstrukei. DOm Ize zvEtSit o pbdnivestavbu. K domu naleZi dvorek s dilnou & kopanou
studnou. Topeni je feSeno elektrokotlern. Odpad sveden do kanalizace a voda Eerpana z vodovodu. W
obci Plafiany je veZkera obZanska vybavenost - Skola, Skolka, obchody, [£kaf a posta. Flafiany jsou
vzdalené 14 km od Kolina 45 km od Prahy.

Celkova cana: 970 000 KE za Plocha pozembu: 158 m?
nemovitost, vietné
provize, vBetnd poplatki, Vioda: Mistni zdro], Dallowy
viatné pravniho senisu wodovod
Hypotéka: 2 017,10 KE mEsiEnd Topeni: Oztfedni slekericks
vices Cdpad: efejna kanslizace
ID zakazky: 0316R504 _ )
elakomunikace: Telefon, Internet
Aktualizace: 20.0:3.2016
Elektfina: 230V
Stavba: Cihlova
s e Doprawva: Silnice, Autobus
Stav objektu: Dobry

Umist&ni objektu:

Klidng &8st obce

Komunikace:

Asfaltova

Energaticks naroénost Thida G - Mimofadns

Typ dom: Ffizemni budowy: nehospodarns
Flocha zastavéns: 20 m?
UZitn4 plocha: 80 m-
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Prodej rodinného domu 574 m?,
pozemek 679 m?

Vrbc¢any, okres Kolin

990 000 K¢

Prodej RD o celkové ploSe 679 m2 v obci Vib&any. Objekt je v klidné Easti obce. DOm je urden k

celkowvé rekonstrukei. U domu se nachazi dievEna stodola a zd&na garaZ. Objekt je podsklepen, sklep

je historicky obloukovy pod hlgvni mistnostl objektu. Na pozemku u objektu je moZné parkovat,
vzhledem k dobré pfistupnosti z pozemni komunikace. Philehla zahrada je kaskddova s ovocnym

sadem.

Celkovs cana:

Hypotéka:

ID zakazhy:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:
FPoloha domu:
Umist&ni objektu:
Typ domu:
FPodlaER:

Flocha zastavéna:

UZitné plocha:

290 000 KE za
nemovitost, véatn&
provize

2 058,69 KE masiEng
wices

404545
15.01.2018
Cihlows

Pfed rakonstrukci
Samostatny
Cantrum cbce
Pfizemni

1

105 m?

374 m?

Plocha podlahowva: a5 m?

Flocha pozembu: &70 m?

Parkowan: 1

Vioda: Mistni zdroj
Topeni: LoksInf tuhé paliva,

LokaIni elektricks

Odpad: Septik
Elektfina: 230V, 400V
Doprava: Silnice

Energeticks ndro€nost Thida G - Mimofidné

budowy: nehospodarna &.
148/2007 Sb. podle
wynlsEky

Witah: p_4
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3. Fotodokumentace
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