ZNALECKY POSUDEK
¢. 2554/2013

O cené nemovitosti - obvykla hodnota rozestavéného rodinného domu na pozemku parcelni ¢islo
663, ulice Zloninska, okres Praha - vychod, obec Bast’, v¢etné ptislusenstvi a pozemku parcelni ¢islo
663 a 98/352 na katastralnim tizemi Bast’.

Objednatel znaleckého posudku: REXIM reality, s.r.o.
Murmanska 1475/4
100 00 Praha 10

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti pro potieby
drazby (¢.j. 105ND2013).

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a &. 188/2011 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.,
podle stavu ke dni 3.4.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanova
Dacické 180

109 00 Praha 10

telefon:

e-mail:

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a 2 stran ptiloh. Objednateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 3.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla hodnota rozestavéného rodinného domu na pozemku parcelni ¢islo
663, okres Praha vychod, obec Bast’, véetné prislusenstvi a pozemkt parcelni ¢islo 663 a 98/352 na
katastralnim uzemi Bast.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rozestavény rodinny diim na pozemku parc.¢. 663
Adresa predmétu ocenéni: Zloninska
250 65 Bast
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Bast’
Katastralni uzemi: Bast’
Pocet obyvatel: 1631

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 39,6782 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 39,68 K&/m?

Uprava koeficientu prodejnosti Kp:
Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11 stanovena na: -30,00 %

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.12.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 793 ze dne 21.2.2012
skutecnosti a vyméry zjisténé na miste

informace a udaje sdé¢lené vlastnikem nemovitosti

kopie katastralni mapy

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢. 793 jsou uvedeni jako vlastnici :
LUVEK s.r.o. Jana Palacha 598/4, Kralupy nad Vltavou 26428024

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté, dostupnych informaci, vlastni databaze a
spoluprace s realitnimi kancelaremi.

7. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rozestavény rodinny diim

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky



B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 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 néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rozestavény rodinny dim

Popis:

Rozestavény rodinny dim (typovy) je nepodsklepeny s dvéma nadzemnimi podlazimi, kde druhé
podlazi tvoti podkrovi. Objekt je zdéné konstrukce o tloustce 450 mm z keramickych tvarovek
porotherm. Architektonicky je objekt feSen clenénim pldorysného tvaru L na obytnou ¢ast a
gardz. ZastfeSeni je provedeno sedlovou stfechou se stfesni krytinou z taskové krytiny. Klempiiské
prvky z mé&di. Stropni konstrukce nad prvnim podlaZzim keramické a nad podkrovim je vyuzito
prvkl konstrukce krovu s podhledem ze sadrokartonovych desek. Planované podlahy plovouci a
dlazba. Okna plastova, vrata vyklapéci. Podlahy pievazné betonova mazanina v gardzi hruby
podkladni beton. Vnitini omitky aZ na n€kolik nedodé€lkl hotové, rozvody ptipravené. Vytdpéni
ustfedni s plynovym kotlem.

1.NP - zadvefti, obyvaci pokoj s kk, , komora, WC s technickym zazemim,garaz.

Podkrovi - tfi pokoje, komora, chodba a koupelna s WC.

Zatridéni pro potireby ocenéni:
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: §5,typ A

Svisla nosné konstrukce: Zdéna

Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Uprava koeficientu prodejnosti K;:

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Plivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 2,7440
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,9208

Vypocet jednotlivych ploch:

Nézev Plocha [m?]
1.NP 10,00 * 7,00 + 6,00 * 7,00 + 2* (2,0/2) + 250 * 2,50 = 120,25
Podkrovi 10,00 * 7,00 + 6,00 * 7,00 + 2* (2,0/2) + 250 * 2,50 = 120,25

Zastavéné plochy a vysky podlazi:



Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 120,25 m* 2,90 m
Podkrovi 120,25 m* 2,30m
Obestavény prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:
Néazev Obestavény prostor [m’]
1.NP (210,00 * 7,00 + 6,00 * 7,00 + 2* (2,0/2) + 2,50 * = 348,73 m’
2,50)*(2,90)
Podkrovi + zastfeseni (10,00 * 7,00 + 6,00 * 7,00) *(1,40 + 1,80/2) = 257,60 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)
Nazev Typ Ol;isc:;\;iny
1.NP NP 348,73 m’
Podkrovi + zastfeSeni NP 257,60 m®
Obestavény prostor - celkem: 606,33 m°
Vypocet koeficientu Kg:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient  Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil

1. Zaklady: S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo: S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy: S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stiecha: P 7,30 100 0,46 3,36

5. Krytina: S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempitské konstrukce: N 0,90 100 1,54 1,39

7. Vnitini omitky: S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky: S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady: S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady: S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody: S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvefte: S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni: S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace: S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod: S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu: S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné: S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100 1,00 410
25. Zachod: S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100 1,00 3,40



27. vrata A 0,71 100 1,00 0,71
Soucet upravenych objemovych podili 97,26
Vypocet stupné rozestavénosti nedokoncené stavby:
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok
[%] [%] [%]  [%]  [%]  [%]
1. Zaklady: S 8,20 100 1,00 8,20 8,43 100,00 8,43
2. Zdivo: S 21,20 100 1,00 21,20 21,80 100,00 21,80
3. Stropy: S 7,90 100 1,00 7,90 8,12 100,00 8,12
4. Stiecha: P 7,30 100 0,46 3,36 3,45 100,00 3,45
5. Krytina: S 340 100 1,00 3,40 3,50 100,00 3,50
6. Klempitské konstrukce: N 0,90 100 154 1,39 1,43 100,00 1,43
7. Vnitini omitky: S 5,80 100 1,00 5,80 5,96 100,00 5,96
8. Fasadni omitky: S 280 100 1,00 2,80 2,88 100,00 2,88
9. Vngjsi obklady: S 050 100 1,00 0,50 0,51 0,00 0,00
10. Vnitini obklady: S 230 100 1,00 2,30 2,36 100,00 2,36
11. Schody: S 1,00 100 1,00 1,00 1,03 100,00 1,03
12. Dvete: S 320 100 1,00 3,20 3,29 20,00 0,66
13. Okna: S 5,20 100 1,00 5,20 535 100,00 5,35
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100 1,00 2,20 2,26 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100 1,00 1,00 1,03 50,00 0,52
16. Vytapéni: S 520 100 1,00 5,20 535 50,00 2,67
17. Elektroinstalace: S 430 100 1,00 4,30 442 80,00 3,54
18. Bleskosvod: S 0,60 100 1,00 0,60 0,62 100,00 0,62
19. Rozvod vody: S 320 100 1,00 3,20 3,29 100,00 3,29
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100 1,00 1,90 195 0,00 0,00
21. Instalace plynu: S 0,50 100 1,00 0,50 0,51 100,00 0,51
22. Kanalizace: S 310 100 1,00 3,10 3,19 100,00 3,19
23. Vybaveni kuchyné: S 050 100 1,00 0,50 0,51 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni: S 410 100 1,00 4,10 4,22 0,00 0,00
25. Zachod: S 030 100 1,00 0,30 0,31 0,00 0,00
26. Ostatni: S 340 100 1,00 3,40 3,50 0,00 0,00
27. vrata A 071 100 1,00 0,71 0,73 100,00 0,73
Soucet upravenych objemovych podili: 97,26  Rozestavénost: 80,03
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pfil. €. 6): [K&/m®] = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 6): * 1,
1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9726
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1460
Koeficient prodejnosti K;, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,9208
Zakladni cena upravena  [K&/m’] = 8 740,14

PlIna cena:

606,33 m® * 8 740,14 K&/m®

5299 409,09 K¢



Vypocet nedokoncené stavby:

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,8003
Nedokoncena stavba 4 241 329,07 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi (S): 1 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 99 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 1/ 100 = 1,000 % - 42 413,29 K¢

Rozestavény rodinny diim - zjiSténa cena 4198 915,78 K¢

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

Popis:

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tzemi Bast v okrajové Céasti obce zastavéné
rodinnymi domy (novostavbami). Pozemky jsou rovinného charakteru se zajisténym piijezdem po
zpevnéné komunikaci s moznosti napojeni na kanalizaci, vodu, elektro a plyn.

Ocenéni:

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka ¢&. 1:
1.4.1. polohy v okoli mésta podle § 28 odst. 1 pismeno a)100 %

nebo ¢) nebo e) se zvySenou trovni sjednanych cen
stavebnich pozemku

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, po¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %

Zdavodnéni pouziti €i nepouziti prirazek a srazek:
Pozemky v Praze - vychod s vys$si sjednanou cenou.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,9208
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk:
Zatiidéni Zakl. cena  Koef. Ki K, Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m’]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 28 odst. 1 a2 39,68 1,00 2,1460 1,9208 120,00 359,84
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 39,68 0,40 2,1460 1,9208 120,00 143,93
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 Zastavéna plocha a 663 120,00 359,84 43 180,80



nadvori
§ 28 odstavec 5 Orné piada 98/352 682,00 143,93 98 160,26

Stavebni pozemky — celkem 141 341,06

Pozemky - zjisténa cena = 141 341,06 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoétu opoticebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rozestavény rodinny dim

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkiu celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

4241 329,10 K¢
4 241 329,10 K¢

141 341,10 K¢
141 341,10 K¢

4 382 670,20 K¢

4 382 670,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rozestavény rodinny diim

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkiu celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

4198 915,80 K¢
4198 915,80 K¢

141 341,10 K¢
141 341,10 K¢

4 340 256,90 K¢

4 340 256,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Ctyfimilionyt¥istadtyFicettisicdvéstésedesat K&

4 340 260,- K¢




SROVNAVACI METODA

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se , Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti a ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocené prodeje by mély byt starsi nez jeden rok. To,
proto, ze se predpoklada , ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani
se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnoceni tidaji z denniho tisku a
odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a drazeb, konzultacemi s realitnimi
makléfi a spravei nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim
soucasné situace trhu srovnatelnych nemovitosti.

V naSem ptipad¢ se jednd o rozestavény rodinny diim pied dokoncenim, bez venkovnich tprav
(oploceni, terénni upravy, chodnicky). Stav nedokoncenosti je ziejmy z podptrné pouzité metody
ocenéni (vyhlaska ¢. 450/2012 Sb.).

V ptimém porovnani je zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, obanska vybavenost, technologie
provedeni a stav rozestaveénosti.

Vyznamnym faktorem ovliviiujicim prodejni cenu nemovitosti je pomeérné velké mnoZzstvi
nabizenych nemovitosti (novostaveb) a provedeno je jiz rozparcelovani pro dalsi planovanou

vystavbu rodinnych domd.

Uzitnd plocha rozestavéného rodinného domu ¢ini: 170 m2

Nabidky realitnich kancelafi :

Rozestavény RD Bast  UP 175 m? 4100 000,-K& 23 428,-K&/m?
Rozestavény RD Bast UP 200 m? 3490 000,-K& 17 450,-K&/m?
Rozestavény RD  Bast UP 170 m® 3100 000,-K¢& 18 235,-K&/m?

Pro srovnani nabidkové ceny dokoncené novostavby

RD novostavba Bast UP 176 m2 5499 000,-K¢ 31 244,-K(“:/m2
RD novostavba Bast UP 190 m? 4 990 000,-K¢ 26 263,-K(“:/m2
Realizovany prode;j

RD novostavba (nadstandard) Bast 145 m? 4 500 000,-K¢ 31 034,-K&/m®
Uvedené nabizené rozestavéné domy  se v nabidce pohybuji v rozmezi 17 450,-K&/m’ az

23 428,-K&/m’. Nutné je zohlednit, Ze se jedné o ceny nabidkové (povysené a zahrnujici provize

realitnich kancelari).

170 m?> x 22000,-K¢/m®> = 3740 000,-K¢



Cena stanovena srovnavaci metodou ¢ini 3 740 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Na zékladé¢ vSech vySe uvedenych aspektii a po zvazeni vSech okolnosti, Ize odhadovat obvyklou
hodnotu rozestavéného rodinného domu, véetné pozemku ¢astkou : 4 300 000,-K¢.

OBVYKLA HODNOTA NEMOVITOSTI ¢ini :

4 300 000,-K¢
(slovy:étyfimilionytfistatisicK<)
V Praze 3.4.2013
Ing. Dagmar Marvanova

Dacdicka 180
109 00 Praha 10

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 &,j. Spr.
69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2554/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dokladem ¢. 2554/2013.
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