ZNALECKY POSUDEK
¢. 2086-020/2016

O cen¢ bytové jednotky €. 234/12 v domé €.p. 234 na pozemku ¢.parc. 22/5 k.u. a obec Chynava
okres Beroun

Objednavatel znaleckého posudku: REXIM REALITY, s.r.o. zastoupena jednatelem
spolecnosti ing. Janem Kiizem
Murmanskad 1475/4
100 00 Praha 10

Ucel znaleckého posudku: za Ucelem prevodu nemovitosti

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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb., podle stavu ke dni 8.2.2016 znalecky posudek
vypracovala:

Miroslava Dostalova
Pod lomem 12
143 00 Praha 4

Pocet stran: 7 v€etné titulniho listu. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 9.2.2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 234/12 v domé C.p. 234 a spoluvlastnického podilu
273/11816 na spolecnych castech domu a pozemku ¢.parc. 22/5 v k.4. a obci Chynava okres
Beroun.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka

Adresa pfedmétu ocenéni: k.a. Chynava 234
267 07 Chynava

Kraj: Stfedocesky

Okres: Beroun

Obec: Chynava

Katastralni uzemi: Chynava

Pocet obyvatel: 1788

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 450,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technické infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka I 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci - Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* 01 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 795,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.2.2016 za pfitomnosti objednatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢. 2025 vydany Katastralnim pracovistém Beroun dne
1.2.2016

- fotodokumentace domu, sklepii a bytové jednotky

- snimek katastralni mapy

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik stavby: Franklyn Asphall Neville, 19 Osborne Enfield , Middlesex, EN3 7RN Spojené
kralovstvi Velké Britanie a S. Irska, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Franklyn Asphall Neville, 19 Osborne Enfield , Middlesex, EN3 7RN Spojené
kralovstvi Velé Britanie a S. Irska, vlastnictvi: vyhradni




6. Dokumentace a skute¢nost

Zdény, podsklepeny nizkopodlazni bytovy diim uzivany od roku 1972. V roce 2007 byla provedena
rekonstrukce domu - plastova okna, vstupni prostor, fasada, oprava schodisté, krytina, klempiiské
prvky, rozvod\y vody a kanalizace.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana jednotka umisténd v pfizemi bytového domu, v centru obce, zastdvka autobust v
dochazkové vzdalenosti. Nedaleko obCanska vybavenost obce.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 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. a ¢. 345/2015 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - jednotka se spoluvl. podilem na pozemku \Y 0,00

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

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - exekuéni piikaz k I -0,01
prodeji nemovitosti

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

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

5
Index trhu It =Ps* (1 + > Pi)=0,980

i=1
Index polohy

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

Nizev znaku ¢ Pi

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




celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - | 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Stfed obce — centrum obce I 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré¢ parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - MHD — centrum obce \V4 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

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

11
Index polohy lp=P;*(1+> Pj)=1,081

i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,059

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka
Bytova jednotka umisténa v piizemi bytového domu bez vytahu, okna plastova, podlaha v pokoji
plovouci. Koupelna s WC oblozena keramickym obkladem, podlaha keramicka dlazba. Rozvody
studené a teplé vody, ohfev el. bojlerem. Kuchyné vybavena kuch. linkou, spordkem a digestofi.
Vytapéni tstiedni. Jednotka ve vyborném technickém stavu.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

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

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

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

-4-



6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,081
Celkovy index I = I+ * Ip * 1, = 0,980 * 1,000 * 1,081 = 1,059

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattideni Zf‘g /rcnez‘]la Index  Koef. U[I'%rc /‘rﬁ%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 795,- 1,059 841,91

. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev gislo E/mz] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 22/5 879,00 841,91 740 038,89

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 879,00 m? 740 038,89
Pozemky - zjisténa cena = 740 038,89 K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky = 740 038,89K ¢

740 038,89 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 740 038,89 K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 44 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 12 390,- K&/m”®

Podlahové plochy bytu l;,(z,e(];]l;f:\fédll,e];z]?;

byt. jednotka: 27,30* 1,00 = 27,30 m°
Zapocitana podlahova plocha bytu: 27,30 m*

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. Prislusenstvi domu - Prislusenstvi zvysujici cenu bytu Il 0,10
(napt.venkovni parkovaci sténi,..)

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu - PtisluSenstvi Gplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustedni, etdzové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi

upravami.

Koeficient pro stati 44 let:
s=1-0,005*44=0,780
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vy *0,880=1,090

1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,081

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 12 390,- K&/m? * 1,090 = 13 505,10 K&/m?
CBp=PP * ZCU * |1 * I = 27,30 m? * 13 505,10 K&m?* 0,980 * 1,081= 390 582,- K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 390 582,- K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islu§enstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 740 038,89 K¢

Spoluvlastnicky podil: 273 / 11 816

Hodnota spoluvlastnického podilu:

740 038,89 K& *273 /11 816 =17 098,05 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 17 098,05 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena 407 680,05 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

407 680,- K¢
407 680,- Ké

407 680,- K¢

407 680,- K¢

Odhad obvyklé ceny stanovuji ve vysi :

450 000,- K¢

slovy : Ctyfistapadesattisickorun

V Praze, 9.2.2016

Miroslava Dostalova
Pod lomem 12
143 00 Praha 4

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu CR ze dne 8.11.1995 &j. Spr. 1246/95, pro

zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 2086-020/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem €. 020.



