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[ NALEZ |

[Znalecky tikol ]

Ocenéni je vypracovano pro potieby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovina v § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o oceriovdni majetku, ktery upravuje oceriovini majetku a sluzeb pro ucely stanovené
zvldastnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zdakonii

(1) Zdkon upravuje zpiisoby oceriovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené
zvidstnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pFedpisy na cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ticelu nez
pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvldstnimi pFedpisy uvedenymi v cdsti ctvrté az
devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgdn v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak st rany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen” a neplati pro oceriovdni pFirodnich zdroji.

§2
Zpiisoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob ocerovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimo¥Fddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldsitni obliby. Mimo¥Fddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkit cinnosti.
(3) Jinym zpiisobem ocenovadni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pFedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vinosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pFi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) ocerovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z éastky, na kterou predmét ocenéni zni nebo kterd je jinak
zFejmd,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii ocefovdni stanovenych na zdkladé predpisii o
licetnictvi,
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/) oceriovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi
na trhu,

g) oceriovadni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji, popFipadé cena
odvozend ze sjednanych cen.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,,Obecné zasady oceriovéni
majetku* a Znaleckym standardem & VII ,Ocefiovani nemovitosti). Zpravidla se zjidtuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné sluzby v
daném mist& a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢né& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout
trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V zadném pfipadé viak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé oceflovanymi 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 :

Vécné hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi nékladd, které
by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivn&jsi
koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota
pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tieba urgit s pfihlédnutim k opotiebeni, které je zjidt€no s ohledem na skute¢ny
stavebn&-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho ndjemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do t&chto nékladi by se
mély zapo&itat odpisy, priméma ro¢ni Gdrzba, sprava nemovitosti, dafl z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a v jednotlivych
faktorech priib&né zohlediiovat 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 neddvné dobé& realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZzno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby €&i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZzstvim a kvalitou informaci o
trhu zakonit& roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odliit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o priib&hu prodeje. Vérohodnost této
metody musi byt zaloZena na priikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod mé své klady a zapory. Nejprikazn&j$i z metod je metoda porovnani trznich cen,
jestlize pro pouziti této metody mame dostatenou &etnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych
prodeji).

Z vypottovych metod se v soutasné dobé tasto pouZivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a metodou stanoveni
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vécné hodnoty.
Stile vérSi vpznam md metoda porovndvact, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla chybét v
Zddné analyze, kterd md stanovit trinl hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah préace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mé&lo byt pfihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trznf
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi n& zejména v tomto piipadé patif :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zji§téné vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi pFehled o cendch rodinnych domit ddvd metoda porovndvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy urcenymi pro bydleni se
b&né obchoduje a je tedy dostatedné mnoZstvi informaci pro jeji vyufitl. V tomto pFipadé je k dispozici dostatecné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécnd hodnota nebude poufita protofe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedd se viak do ni
promitnout zejména jeji poloha, pFistupnost a dostupnost, dispoziéni FeSeni, velikost a tvar souvisejictho pozemku, vybavenost
nemovitosti jako celku a obce a dal${ podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto divodii neodpovidd zjisténd
hodnota pomoci vécné hodnoty definici zaddni.

IPFehled podkladii

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- ocenéni nemovitosti

Podklady zaji$t&éné zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZnéno uzivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zékladé rozsahu uvedené prohlidky
a na zéklad& podkladii dodanych draZebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel nerudi za ptedloiené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychdzi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem
predloZenych podkladii pro zpracovini ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudi? z hlediska jejich pFesnosti a
tpinosti ovéfovdny. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych oceriovacich pfedpisii a zndmych cenovych podminek,
za kterych byly obdobné nemovitosti obchodoviny na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované
ocenéni a neodpovidd za pFipadné zmény v podminkdich prodeje nemovitosti, ke kterym by doSlo po pfeddni ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovin pouze za tilelem zodpovézent zadanych otdzek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zivéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pFipadé, ie budou zjistény dals{ skutecnosti, které tyto zdvéry
oviivnl.

Znalecky posudek byl vypracovdn vyhradné pro iilel zde stanoveny a proto ho

nelze pouZivat k jinym ucelitm a jinymi osobami. Platnost zdvérii znaleckého posudku je max. 6 mésicii ode dne
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Zpracovdani,

Mistopis J
Obec Velky Borek je obci v sousedstvi byvalého okr.mésta Mélnik akteré ma 8848 obyvatel.
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: &) bytova zona @& prumyslova zéna [Okoli : £ bytova zéna ¥ prumyslova zéna
) ostatni ¥ nakupni zéna & ostatni ¥ nakupni zéna
Pfipojky: ®)/ 2 voda ®)/ ¥ kanalizace £ |Piipojky: ¥/ 2 voda ¥/ P kanalizace /% plyn
/ ) plyn
vef. / vl. &) / B elektro 2 telefon ver / vl. 2 / ¥ elektro 2 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD &) Jeleznice 2 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): &) dalnice/silnice 1. tf &) silnice I1.,I1L.tF
Poloha v obci:
[P¥istup k pozemku /@) zpevnéna komunikace® nezpevnéna komunikace |
ICelkovy popis |

Pfedmét ocenéni se

nachazi v katastralnim uzemi Velky Borek. NejbliZsi spravni centrum je Mélnik, od které¢ho je
nemovitost vzdalena

cca 1.00 km. Obec Velky Borek lezi pfi silnici €. 16, ktera spojuje Mélnik s Mladou Boleslavi. V
misté je méstska

hromadna doprava (autobus). NejbliZsi Zelezni¢ni stanice je v misté. Budova se nachézi v zo6né
pfevazné rodinnych

domi na okraji obce, vzdalené od centra 0,5 km. Okolni zéstavbu tvofi rodinné domy.

Hlavni stavba je pfizemni zdény rodinny dim se sklonitou stfechou s podkrovim

Jedna se o stavbu zapocatou v roce 2007 se sedlovou stfechou s krytinou sklddanou. Objekt ma
pfipojku vody , elektro a odkanalizovani. Vytapéni tstfedni teplovodni s kotlem elektro.. Vyroba
teplé vody centralni.

Objekt je uréen k bydleni, spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych podminkach pro vystavbu a oceriuje se dle uéelu uzivani jako rodinny dim.

ISilné stranky ]
Poloha obce, stafi nemovitosti

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

® Nemovita véc je fadné zapsana v katastru £ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

®) Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 2 Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

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

& Pristup k nemovité véci pfimo z vefejné ¥ Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Komentai: Bez zavad



Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

#®) Nemovita véc neni situovana v zdplavovém &2 Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
Gzemi

Komentai: Bez rizik s umisténim nemovité véci

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

&) Zastavni pravo

®) Exekuce

Komentaf: Na nemovitosti vaznou omezeni vlastnickych prav

Ostatni rizika: nejsou
Komentaf: Nemovita véc neni pornajata

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky stavebni

2.2 Pozemky zemédélské

Obsah trzniho ocenéni majetku

3. Porovnavaci ocenéni

3.1
i OCENENI I
Index trhu s nemovitymi vécmi
INsizev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I1 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii 11 0,00

6. Povodniové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu I\Y% 1,00
zaplav

5

Index trhu Iy =Pg * (1 +7NP;)=10,990

i=l

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 ob.

-6-



véetné

INdzev znaku ¢. P;

1. Druh a Ggel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - | 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ésti obce 111 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je 11 -0,02
Caste¢né dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii 11 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 +7NP;) = 1,020
=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,010

Zikladni cena stavebnich pozemki pro k.u. Velky Borek:

Zakladni zjidténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 590,00 K&/m®

Koeficienty obce
Nizev koeficientu £ P;
01. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel I11 0,75
02. Hospodafsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s I1 1,03
méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a
Brna)
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastdvka I 0,95
06. Ob¢anska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a IV 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zéakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=7Cv* 0, * 0, * O3 * O4 * Os * Og = 630,11 K&/m®

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékoni &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
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& 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny diim

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Sttedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 9 let
Zékladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 453,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Plocha [m?]
fizemi: 10,75%11,75 = 126,31 m”
lkrov: = 126,31 m”
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
tizemi: 126,31 m’ 3,57m
krov: 126,31 m” 3,90 m
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor [m’]
fizemi: (10,75%11,75)*(3.57) = 450,94 m’
lkrov: (126,31)*(3,90)/2 = 246,30 m’
Obestavény prostor - celkem: 697,24 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: Pl = 126,31 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 252,62 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=2,00

Vypocdet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

INdzev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby - samostatny rodinny dim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloust'ka obvod. stén - 45 cm [ 0,00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 11 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. [ IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna




6. Zplsob vytapéni stavby - Ustfedni, etdZové, dalkové 11 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - tplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy - standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem [11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu [11 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00
tdrzbou

Koeficient pro stafi 9 let:
s=1-0,005 * 9=0,955
12

Index vybaveni Iy =(1+7N V) * V3 *0,955=1,051
i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =2 453,- K&/m® * 1,051 =2 578,10 K&/m’
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 697,24 m> * 2 578,10 K&/m® * 0,990 * 1,020= 1 815 170,48 K&

Cena stanovend porovnavacim zpisobem = 1815170,48 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky stavebni

Ocenéni

Vypodet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku . Bi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti 1 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 111 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1 + /NP, = 1,000
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Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,020
Celkovy index I =17 * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,020 = 1,010

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Z&kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index Koef. K& fm?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 630,11 1,010 636,41
T s Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 669/34 120,00 636,41 76 369,20
nadvofii
§ 4 odst. 1 orna puda 669/13 889,00 636,41 565 768,49
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 81/12 72,00 636,41 45 821,52
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 81/17 91,00 636.41 57 913,31
Stavebni pozemky celkem 1172,00 m* 745 872,52
Pozemky stavebni - zjisténa cena = 745 872,52 K¢&
2.2 Pozemky zemédélské
Ocenéni
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha ¢. 5:
Obce s 10-25 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 60 %
Celkova tprava ceny: 60,00 %

. ; Vyméra 16 Uprava 19¢ Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ m2]  [K&m2] (%] [K&/m2] [K¢]
orna puda 993 4,00 8,26 60,00 13,22 52,88
orna puda 1023 25500 2 484,00 9,15 60,00 14,64 36 365,76
orna pida 1025 26100 12 614,00 14,63 60,00 23,41  295293,74
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 15 102,00 m’ 331 712,38
Pozemky zemédélské - zjiSténa cena = 331 712,38 K¢

-10-



Ocenéni majetku obecnou metodikou

3. Porovnavaci ocenéni

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 173.80 m”
Obestavény prostor: 697,24 m’
Zastavéna plocha: 252,62 m’
Plocha pozemku: 1 172,00 m*

Popis ocefiované nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: Rodinny dim Mélnik

Soubor oceflovanych nemovitosti a popis

Hlavni stavba Rodinny diim €.p.3799

Na pozemku L. T477/4

Rozestavéna stavba Garazy

Na pozemku .C.. 7477/15

Pozemek 7477/4- zastavéna plocha 162m”
Pozemek 7477/15- zastavéna plocha 36m2
Pozemek 7477/2 - zahrada 781 m2

Pozemek na LV 9463- id.podil 1/3

7476/2 - ostatni plocha - 143m2

Poloha v obci

na okraji zastavby

Pristup, pfijezd

vefejnou komunikac' a pfes pozemke v podilovém
vlatsnictvi

IOkoli nemovitosti

rovozni stavby a rodinné domky

Inzenyrské sité

voda, COV, plyn, elktrika

Prislusenstvi

venkovni upravy

[Typ nemovitosti

fizemni, nepodsklepeny,slozena stfecha s podkrovim

Provedeni stavby

zdéné

Technicky stav

bézba tidrzba,novostavba

Moznost rozsifeni

nedoporuc¢eno

Zivotni prostedi

vy33i hluk- hlavni silnice v blizkosti

Krytina stfechy skladana, zlaby Cu
Okna EURO

Dvere napliové

Podlahy plovouci

Dlazby v prislusesntvi

Prislusenstvi

oupelna, WC

'Vybaveni vana, SK, linka, sporak
y p
ytapéni centailni
yroba teplé vody icentralni

Dalsi vybaveni

venkovni bazén
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Lokalita: Na Vysluni
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&¢/m®
0,62 1742
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
1 494,00 m’ 0m’ 4200 000 K& 2 811 K&/m’
Nizev: Rodinny dim

Prodej rodinného domu 141 m2 Velky Borek, okres Mélnik

1 900 000 K¢
Rodinny diim , Velky Borek, Mélnik Jedna se rodinny domek s velkou zahradou v obci Velky
Borek. Diim je v piivodnim stavu a je tam nutné rekonstrukce. U domu jsou jesté vedlejsi stavby
jako kolna, chlévy a 2x gardz. Do domu vchazite pres vstupni chodbicku ze které vpravo je jeden
pokoj a koupelna, dale vstup do sklepa. Vlevo je kuchyné a dalsi 3 mistnosti. Podlahy jsou dlaZba,
PVC i prkenna podlaha. WC je piivodni suchy. Za domem je rozlehla rovinatd a udrzovana zahrada
na jejiz asti jsou vysazené ovocné stromy a je tam funké&ni pouZivana studna. Velmi dobra lokalita
jak vzhledem ke kréatké dostupnosti na Prahu ,tak i do nejblizsiho mésta Mélnik je to 0,5 km.
+ (Celkova cena: 1 900 000 K& za nemovitost
Poznamka k cené: Pravni servis zajistén, hypotéka mozna.
ID zakazky: 3224
Aktualizace: Vcera
Stavba: SmiSena
Stav objektu: Pfed rekonstrukci
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Okraj obce
Typ domu: Pfizemni
Podlazi: 1
Plocha zastavéna: 452 m’
Uzitna plocha: 141 m’
Plocha pozemku: 2101 m’
Plocha zahrady: 1649 m’
Sklep: 10 m?
Garaz:
Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
Plyn: Plynovod
Odpad: Vetejna kanalizace
Elektfina: 230V, 400V
Doprava: MHD, Autobus
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+ Energeticka naro¢nost budovy: Tfida G - Mimofadné nehospodéarna

Lokalita: Velky Borek
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,20
K5 Celkovy stav 1,50
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,25
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m’
1,91 4156
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
874,20 m’ 2101 m’ 1 900 000 K& 2173 K¢/m’
Nizev: rodinny dum

Prodej rodinného domu 107 m2 Italska, Mélnik

2790 000 K¢
Exkluzivné nabizime na prodej rodinny diim v centru mésta Mélnik.Pfizemni diim o dispozici 4+1 o
celkové ploge 107m2 se samostatnou gardZi je ¢astené podsklepen. Vstup do domu je zajistén pies
zastfeSenou verandu, nasleduje predsifi se spizi a samostatnym WC, dale pak kuchyné, koupelna
vybavena srpchovym koutem, umyvadlem a vanou, dale obyvaci pokoj s jidelnim stolem a
krbovymi kamny, dale pak dal3i pokoj a dvé samostatné loznice. Zahrada se vzrostlymi tijemi
pFinasi dostatek soukromi a pifjemné zelen€. Na zahradé volné stojici bazén, kilna na diivi
vybavena lisem na $tipani dfeva. Diim se nachézi ve vysoké nadmofské vysce. Je tedy v bezpeti
vii¢i véem fekam, které se v okoli nachézi. Kompletni ob&anska vybavenost v misté. Koupi lze
financovat hypoteénim vérem, s kterym Vam radi a zdarma pomiizeme. U budovy neni
vypracovén energeticky priikaz, je tedy dle zakona oznacen hodnotou G

* (Celkova cena: 2 790 000 K¢& za nemovitost
Poznamka k cen&: véetné DPH, provize RK, pravniho a hypote¢niho servisu
ID zakazky: 114-N03660
Aktualizace: 07.07.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Po rekonstrukci
Poloha domu: V bloku
Typ domu: Pfizemni
Podlazi: 1 v€etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 140 m’
Uzitna plocha: 107 m’
Plocha pozemku: 442 m’
Plocha bazénu: 8 m*
Garaz:
Topeni: Lokalni tuha paliva, Ustfedni plynové, Ustiedni elektrické
Plyn: Plynovod
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Odpad: Septik

Telekomunikace: Telefon, Internet

Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

Energeticka naro¢nost budovy: Tfida G - Mimofadné nehospodarna
Bazén:

> % % > » »

Lokalita: Mé&lnik
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0.85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy koef.
K¢
0,93
Celkova cena
2 790 000 K¢

Obest. prostor
602,00 m’

Vyméra pozemku
442 m*

Upravena j. cena
Ké&/m’
4323

Jednotkova cena
4 635 K&/m®

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé obestavéného prostoru
Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Primérna jednotkova porovnavaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Stanovena jednotkové cena ocefiované nemovité véci

Celkovy obestavény prostor ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

1 742 K&/m®

3 407 K&/m®

4323 K¢/m®

3 407 K&/m®
697.24m’

2 675 497 K&

| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky stavebni

2.2 Pozemky zemédélské

1 815 171,00 K&

745 873,00 K¢
331 712,00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

3. Porovnavaci ocenéni
3.1

1 077 585,00 K¢

2675 497,00 K¢

2 675497 K¢
nepouzita K¢&

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
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Zjisténa cena dle vyhlasky 2 892 755 K¢&

Obvykla cena
2 670 000 K¢

slovy: Dvamiliony$estsetsedmdeséttisic K¢&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.12

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V analyze bylo p¥ihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu objekti, byl
provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovini trhu v minulosti a pfitomnosti a jsou
povaZovény po dobu prognézovaného Easového obdobi za stilé a trvalé.

Cena obvyklé je stanovena bez zemé&d&lskych pozemki vedenych na LV které jsou ohodnoceny dle BPEJ na hodnotu 300
000,- K&

[Zavér

Poufiti metoda je zaloZena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly obchodoviny v neddvné minulosti,
pHipadné v regionu kde neni dostatek uskutednénych prodejii na zdklad nabidky z realitnich serverii s koeficientem upravy
nabidky. V nej$ir${ mite je pouZito databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanjch nemovitosti véetné kompletnich
tdajit, Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je poufita metoda Ing.. docenta Braddle kterd
umoZiuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a ddvd vérohodné vysledné hodnoty

V Zebréku 16.7.2015

Lubo$ Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany tozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 ¢&. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.
/)

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1578-3979-2015 znaleckého deniku

/

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji dokladem €. 1578-2015.
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