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A. Nélez

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti dle LV €. 760 a LV €. 778 katastralni tzemi Lany, obec Lany,
okr. Kladno.

Obvyklou cenou pro ucely zdkona ¢. 403/2009 Sb., kterym se méni zékon ¢. 526/1990 Sb., o
cenach, ve znéni pozdgjsich predpist, a zakon &. 265/1991 Sb., o pisobnosti organti Ceské
republiky v oblasti cen, ve znéni pozdéjsich predpist se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné¢ nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodné&j$iho hospodéiského
postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a pfiméfeného zisku.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného popiipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji napf. stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je ziejmé, Ze pii zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v tvahu
zadna socialni, ptibuzenska ¢i vékova kritéria zicastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otazkou smluvniho ujednéni mezi svobodné
jednajicimi subjekty, avSak vyse tihrady by s ohledem na dobré mravy méla vychéazet ze vSech vyse
uvedenych aspektt, které determinuji obvyklou cenu.

V daném piipadé pro nemovitosti katastralni izemi Lany, obec Léany, okr. Kladno je obvykla
cena zjisténa podle zakona €. 151/1997 Sh. o oceniovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skute¢né technické hodnoty staveb je v tomto piipadé pouzita metodika
reprodukéni ceny snizené o pfimétené opotiebeni k v€ku a intenzité uzivani. Zdkladem hodnoty
bude vypocet obestavéného prostoru. Pro vypocet je pouzito podkladiit URS Praha v€. seznamu
smérnych orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orienta¢nich sazeb ptfimych naklada a
zahrani¢ni metodika publikovand Conzultinvestem Praha. Pro zji§t€éni Administrativni ceny pak
pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 450//2012 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich predpisil,
(ocenovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trZzni hodnoty nemovitosti je pouZito metody, kterd vychdzi ze zékladni cenové
urovné zjisténé podle realn€ uskutecnovanych smluvnich prevodii. Tato cenova troven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 450/2012 Sb.,), vécnou hodnotu dle THU, srovnavaci hodnotu
tak 1 porovnavaci metodu a je dale upravena soustavou korek¢nich koeficientli, které¢ zohlediuji
pusobeni faktord, které maji vliv na trzni hodnotu.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazujeme pii ocenéni nemovitosti cenu
zjisténou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po fadném marketingu.



2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:

Adresa predmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni izemi:
Pocet obyvatel:

- dle LV ¢. 760 - pozemky v katastru nemovitosti evidované jako
zastavéna plocha a nadvofti, dale orné piidy ve funkénim celku
-a LV ¢ 778 - rodinny dim ¢p. 542 postaveny na pozemku
(jiného vlastnika),

Lany 542

270 61 Lany

Stiedocesky

Kladno

Lany

Lany

1949

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 42,0359 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): 42,04 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.7.2013 a 25.9.2013.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 760, 778 Katastralniho tfadu Kladno

Projektovd dokumentace
Spisova dokumentace

Snimek katastralni mapy

Informace poskytnuté pii fyzické prohlidce.

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

5. Vlastnické a evidencni udaje

Dle LV ¢. 760 podle stavu ke dni 4.10.2013

SIM Franc Jitfi Mgr.

760820/1183

a Francova Markéta Ing.  756126/0036
Na SpravedInosti 1185,

271 01 Nové Straseci

Dle LV ¢&. 778 podle stavu ke dni 4.10.2013

Real Invest Franc s.r.o., 27119351

Kfivoklatska 968,

271 01 Nové Straseci



6. Celkovy popis nemovitosti:

Nalez

Technicky popis ocefiovanych nemovitosti

LV €. 760 - pozemky a) ve funkénim celku,
b) ¢asti komunikace — nejsou predmétem ocenéni
Pfedmétem ocenéni jsou jen pozemky Vv katastru nemovitosti evidované jako:
a) zastavéna plocha a nadvofi ¢. st. 778 na kterém je postaven rodinny dim Cp. 542, piicemz je

tento jiného vlastnika, dale orné¢ plidy ¢. 199/137 a 199/139, které tvoii se stavebnim
pozemkem jednotny funk¢ni celek, katastralni uzemi Lany, obec Lany, okr. Kladno.

zastaveéna plocha a nadvorii st. 778 ............... 56 m2
orna puda ¢. 199/137 ..l 93 m2
orna puda ¢. 199/139 ...l 39 m2

b) ormé¢ pudy ¢. 196/33, 199/149 a 199/150 s nedofeSsenym pravnim stavem, nejsou
predmétem v tomto posudku. Pivodni zamér vytvofit piistupovou cestu mezi zahradami
fadovych doml ve dvorni ¢asti nebyl dokoncen a vznikla proluka nikam nevedouci mezi
pozemky jinych vlastnikil. Jedna se tedy o pozemky, které netvoii funkéni celek se stavbou
ani stavebnim pozemkem, ale Ize je charakterizovat jako pozemky uréené k mistni ucelové
komunikaci s omezenym zajmem budoucich vlastniki. V daném piipad¢ si lze jen tézko
predstavit zdjemce o pozemek na ktery nema umoznén ptistup. Tyto pozemky mohou byt
pfedmétem z&jmu jen vlastnikli s nimi sousedicimi, katastralni uzemi Lany, obec Lany, okr.

Kladno.

orna puda ¢. 196/33 .l 10 m2
orna puda ¢. 199/149 ...l 32 m2
orna puda ¢. 199/150 ...l 32 m2

LV ¢. 778 - Rd ¢p. 542

Jedna se o dim obytny, ktery spliiuje podminku § 3 odst. ¢, vyhl. Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu a je charakterizovan jako diim
rodinny. Rodinny dim ¢p. 542 byl postaven v roce 2005 a od t€hoz roku v uzivani, je postaveny na
pozemku €. st. 778 pfiCemZ je tento jiného vlastnika. Snizeni koeficientu Kp ve smyslu § 44 vyhl. je
z divodu exekuce, nedofeseného pravniho stavu (stavba na pozemku jiného vlastnika, vcetné
pozemkil neumoznujici piistup k RD). V daném stavu, bez vécného bfemene pristupu a uzivani
pozemki €. 199/139, 199/137 a st. 778 je snizeni 30% V souladu s § 44 vyhl.

Ormé pudy €. 196/21 a 196/22 s nedofeSenym pravnim stavem nejsou predmétem ocenéni
v tomto posudku. Pavodni zamér vytvofit pfistupovou cestu mezi zahradami fadovych domu ve
dvorni ¢asti nebyl dokoncen a vznikla proluka nikam nevedouci mezi pozemky jinych vlastniku.
Jedna se tedy o pozemky, které netvoii funkéni celek se stavbou ani stavebnim pozemkem, ale lze
je charakterizovat jako pozemky ur¢ené k mistni Ucelové komunikaci s omezenym zajmem
budoucich vlastniki. V daném ptipadé si lze jen t€zko piedstavit zajemce o pozemek na ktery nema
umoznén piistup, katastralni izemi Lany, obec Lany, okr. Kladno.



Rodinny dim ¢p. 542

Ptizemni, nepodsklepeny se stiechou sedlovou s vyuzitym prostorem v podkrovi k ucelovému
vyuziti. Obvodové konstrukce jsou zdéné z POROTHERM bloki s dostate¢nou tepelnou izolaci,
izolace proti zemni vlhkosti jsou funk¢ni, krytina betonova taskova, rozvod studené i teplé vody
zZ centralniho zdroje. Objekt Ize celkové hodnotit s prvky standardniho vybaveni s tim, ze chybéjici
konstrukce jsou uvedeny piimo v ocenéni. Kvalita a vybaveni je ziejma z dale uvedené tabulky v
souladu s pfil. ¢. 6 k vyhl. Technicka predpokladand Zzivotnost a vypocet procenta opotiebeni
analytickou metodou je proveden piimo v ocenéni.

Pozemky — nejsou piredmétem ocenéni
Jsou v katastru nemovitosti vedeny jako orné pidy, které netvoti funkéni celek se stavbou ani
stavebnim pozemkem, ale lze je charakterizovat jako pozemky urcené k mistni ucelové

komunikaci s omezenym zajmem budoucich vlastniki, katastralni tizemi Lany, obec Lany, okr.
Kladno.

orna puda ¢. 196/21 .l 102 m2
orna puda ¢. 196/22 ...l 174 m2

7. Obsah znaleckého posudku

LV €. 760 - pozemky a) ve funkénim celku

a) Ocenéni pozemk
a1) Pozemky na LV 760 a) ve funkénim celku

LV ¢. 778 - Rd ¢p. 542

a) Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
a.1;) Rodinny dim ¢&p. 542



B. Posudek

Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sb.)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zédkont €.
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., ¢.
364/2010Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona €.
151/1997 Sh.

LV ¢. 760 - pozemky a) ve funk¢énim celku,

a) Ocenéni pozemku

a;) Pozemky a) ve funk¢énim celku

Ocenéni

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

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z hlediska + 100 %
ucelu uziti staveb na nich ziizenych nebo k jejich ziizeni

uréenych:
1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou + 400 %
urovni sjednanych cen stavebnich pozemku
Uprava cen: + 500 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dal$i polozky:
2.11. MoZnost napojeni na plynovod: +10 %
Uprava cen: +10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky ¢. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 500% + 10% * (100 % + 500%) + 560,00 %

Zdtvodnéni pouZiti ¢i nepouziti pfirdzek a srazek:
Sjednavané ceny pozemkii v dané lokalité pievySuji zjiSt€énou administrativni cenu, proto jsou
pouzity ptirdzky dle tabulky €. 1.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,9270
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,3180
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
1o Zakl. cena _ Uprava  Upr. cena
Zattidéni K& /mz] Koef. K; Ko [%] K& /mz]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 42,04 1,00 2,3180 1,9270 560,00 1239,37

§ 32 odstavec 2 - jiné pozemKy - ve funkénim celku
§ 32 odstavec 2 42,04 0,40 2,3180 1,9270 560,00 495,75



Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢/m”] [K¢]
§ 28 odst. 1L a2 =zastavéna plocha a st. 778 56,00 1 239,37 69 404,72
nadvori
§ 32 odstavec 2 orna ptida 199/137 93,00 495,75 46 104,75
§ 32 odstavec 2 ornd puda 199/139 39,00 495,75 19 334,25
Stavebni pozemky — celkem 134 843,72

Pozemky a) ve funkénim celku - zjiSténa cena

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

Z toho

134 843,72 K¢

134 840,- K&

insolvenéni spravce - JUDr. Daniel Kaplan LL.M.

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vysledna cena:

insolvenc¢ni spravce - Ing. Richard Jasinsky
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vysledna cena:

Metoda trid polohy
a) Pozemkya;) Pozemky a) ve funkénim celku

PozemKy ocenéné metodou trid polohy.
Nazev: zastavéna plocha a nadvori

1/2

67 420,00 K¢

1/2

parcelni ¢islo: st. 778

67 420,00 K¢

vyméra: 56 m?

Nazev: orna ptuda parcelni ¢islo: 199/137  vyméra: 93 m?
Nazev: orna puda parcelni ¢islo: 199/139  vyméra: 39 m?
Vyméra pozemkii celkem = 188 m?
Vypocet vécné ceny pozemkii metodou tiid polohy:

Reprodukéni cena stavby: 1 500 000,- K¢

Zastavéna plocha hlavnim objektem: 56 m?

Tabulka tiid polohy:

Nézev znaku Ttida polohy

VSeobecna situace: Ttida 3

Intenzita vyuZiti pozemku: Ttida 3

Dopravni relace k velkoméstu: Ttida 3

Obytny sektor: Ttida 3

Remesla, primysl, administrativa, obchod: ~ Tiida 3



Primérna tfida polohy: 3,00
PovySujici faktory: 0,00

Redukujici faktory: 0,00

Vysledna tfida polohy: 3,00

Podil ceny stavebniho pozemku: 9,00 %

Vypocet ceny:

Z:ikladni cena pozemku: (1 500 000,- K¢ * 9,00 %) / (100,0 - 9,00 %) = 148 351,65 K¢&
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 148 351,65 K&/ (3 * 56 m”) = 883,05 K&/m®
Cena stavebni &asti pozemku: 883,05 K&/m?* 168 m? = 148 351,65 K&

Jednotkova cena ostatnich pozemkii: 883,05 K&/m? * 0,15 = 132,46 K&/m®

Cena ostatnich pozemkii: 132,46 K&/m?* 20,00 m® = 2 649,20 K&

Primérna jednotkova cena pozemku: 803,20 K&/m®

Vysledna cena pozemku: 151 000,85 K¢

Pozemky a) ve funkénim celku - vysledna cena 151 000,85 K¢

Cena pozemkii ¢ini celkem 151 000,- K¢

Indexova metoda

a) Pozemky a;) Pozemky a) ve funkénim celku

Vychozi cena: 1 000,- K&/m?

Korekce vychozi ceny:

A - Gzemni struktura: * 1,00
B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
C - tfida velikosti obce: * 0,40
D - typ polohy: * 1,30
E - izemni pFipravenost, infrastruktura: * 1,00
F - specialni charakteristiky: * 1,05
Vychozi cena upravena = 819,- K&/m?
Jednotkov4 cena stavebniho pozemku: 819 - K&/m?

Ocenované stavebni pozemky:

zastavéna plocha a nadvorii p.C. st 77856 m?
orné puda p.¢. 199/137 93 m?

orné pida p.¢. 199/139 39 m?

Vymeéra stavebnich pozemki: 188 m?

188,00 m? 4 819,- K&/m? = 153 972,- K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem

153 972,- K¢

Cena pozemkii ¢ini celkem 153 970.- K¢




Porovnavaci hodnota

a) Pozemky a;) Pozemky a) ve funk¢énim celku

Seznam porovnavanych pozemku:

Nazev Realiz. cena Vyméra Jedn.cena Ko Vaha  Upravend jedn.
[K¢] [m?] [K&/m?] cena [K&/m?]

realnd  obchdovatelna 1 000,- 1 1000,00 0,80 1,00 800,00
hodnota

800,- /1,000
Oceiované pozemky:
zastavéna plocha a nadvofti p.C. st. 77856 m?
orna puda p.¢. 199/137 93 m?
orné puda p.¢. 199/139 39 m?
Vymeéra ocetlovanych pozemkii: 188 m?

188,00 m? 4 800,- K&/m? = 150 400,- K&

Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - celkem = 150 400,- K¢
Pozemky a) ve funkénim celku - vysledna cena = 150 400,- K¢
Rekapitulace ocenéni pozemkii

a) Pozemky a) ve funkénim celku = 150 400,- K¢

Cena pozemkii ¢ini celkem 150 400,- K¢
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C. Rekapitulace LV 760

Administrativni cena:
Administrativni cena pozemk: 134 840,- K¢

Vécna hodnota:

Vécna hodnota pozemkii:

Cena metodou tfid polohy: 151 000,- K¢
Cena indexovou metodou: 153 970,- K¢
Stanovena vécna hodnota pozemki: 150 000,- K¢

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena pozemk: 150 400,- K¢
Obvykla cena:
150 000,- K¢

slovy: jednostopadesattisic K¢

Z toho
insolvenc¢ni spravece - JUDr. Daniel Kaplan LL.M.

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Vysledna cena: 75 000,00 K¢

insolvencni spravce - Ing. Richard Jasinsky
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Vysledna cena: 75 000,00 K¢
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LV ¢. 778 - Rd ¢p. 542

insolven¢ni spravce - Paclik - insolvenc¢ni spravce a spol.

Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sb.)

Nakladovy zpasob

a) Ocenéni staveb — nakldovvm zpusobem

a.1;) Rodinny dim ¢p. 542

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

Svisla nosné konstrukce: Zdéna

Podsklepeni: Nepodsklepeny

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

Stiecha: Se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Uprava koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Zdavodnéni:

exekuce, nedofeseny pravni stav(stavba na pozemku jiného vlastnika, véetné pozemkli umoznujici
ptistup k RD). Pfistup k nemovitosti bude dofesen spolecnym prodejem RD s pozemky

Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,9270
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,3489

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha

[m’]

INP 4,8*11,05

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

= 53,04

Zastavéna. Konstr. vySka
plocha

INP

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

53,04 m* 2,85m

Nazev Obestaveény prostor [m°]
INP (4,8*11,05)*(2,85+0,1) = 156,47 m°
podkrovi v¢. zastieseni  4,8*11,05*1,1+4,8*11,05*3,3/2 = 145,86 m°



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Nazev Typ Ol;?sg;\;iny
INP NP 156,47 m®
podkrovi v¢. ZastieSeni Z 145,86 m*
Obestavény prostor - celkem: 302,33 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
. Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady: betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo: dostate¢na tepelna izolace S 100
3. Stropy: S 100
4. Strecha: S 100
5. Krytina: N 100
6. Klempiftské konstrukce: S 100
7. Vnitini omitky: S 100
8. Fasadni omitky: S 100
9. Vn¢;jsi obklady: C 100
10. Vnitini obklady: S 100
11. Schody: S 100
12. Dvete: hladké plné nebo prosklené S 100
13. Okna: Plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 100
16. Vytapéni: Plynové N 100
17. Elektroinstalace: S 100
18. Bleskosvod: S 100
19. Rozvod vody: S 100
20. Zdroj teplé vody: centralni ohfev teplé vody N 100
21. Instalace plynu: S 100
22. Kanalizace: S 100
23. Vybaveni kuchyné: S 100
24. Vnitini vybaveni: S 100
25. Zachod: S 100
26. Ostatni: S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ([j%s]t Koef. gl%r_agjgg
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: S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina: N 3,40 100 1,54 5,24

6. Klempitské konstrukce: S 0,90 100 1,00 0,90

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

8. Fasadni omitky: S 2,80 100 1,00 2,80
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9. Vn¢jsi obklady: C 0,50 100 0,00 0,00
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: N 5,20 100 1,54 8,01
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: N 5,20 100 1,54 8,01
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: N 1,90 100 1,54 2,93
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
Soucet upravenych objemovych podili 107,99
Koeficient vybaveni K4: 1,0799

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zéklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20 7,59 8 150 5,33 0,4045
2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21,20 19,63 8 100 8,00 1,5704
3. Stropy: S 7,90 100,00 1,00 790 7,32 8 95 8,42 0,6163
4. Strecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30 6,76 8 90 8,89 0,6010
5. Krytina: N 3,40 100,00 1,54 524 485 8 40 20,00 0,9700
6. Klempiftské konstrukce: S 0,9 100,00 1,00 090 0,83 8 30 26,67 0,2214
7. Vnitini omitky: S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,37 8 50 16,00 0,8592
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,00 280 259 8 30 26,67 0,6908
10. Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,13 8 30 26,67 0,5681
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00 093 8 80 10,00 0,0930
12. Dvefe: S 3,20 100,00 1,00 3,20 29 8 50 16,00 0,4736
13. Okna: N 520 100,00 1,54 8,01 7,42 8 50 16,00 1,1872
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,04 8 15 53,33 1,0879
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00 093 8 15 53,33 0,4960
16. Vytapéni: N 5,20 100,00 1,54 8,01 7,42 8 20 40,00 2,9680
17. Elektroinstalace: S 4,30 100,00 1,00 430 398 8 25 32,00 1,2736
18. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 060 056 8 30 26,67 0,1494
19. Rozvod vody: S 3,20 100,00 1,00 3,20 29 8 20 40,00 1,1840
20. Zdroj teplé vody: N 1,90 100,00 1,54 293 2,71 8 20 40,00 1,0840
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 050 046 8 20 40,00 0,1840
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10 287 8 30 26,67 0,7654
23. Vybaveni kuchyné: S 0,550 100,00 1,00 050 046 8 15 53,33 0,2453
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100,00 1,00 4,10 380 8 30 26,67 1,0135
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,28 8 30 26,67 0,0747
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26. Ostatni: S 3,40 100,00 1,00 340 315 8 10 80,00 2,5200
Opotiebeni: 21,3013
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. & 6) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 6): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0799
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 ucelu uziti): * 1,3489
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 6 814,99
Plnd cena: 302,33 m° * 6 814,99 K¢/m® = 2060 375,93 K&
Opotiebeni analytickou metodou: 21,3013 % - 438 886,86 K¢
Rodinny dim ¢p. 542 - zjiSténa cena = 1 621 489,07 K¢&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1621 490,- K¢
Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sb.)
Porovnavaci metoda
a) Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

a.1;) Rodinny diim ¢p. 542

Zatiidéni pro potireby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 8 let
Indexovana primérna cena IPC (piiloha ¢. 20a): 5 006,- K&/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
INP: 4,8*11,05 = 53,04 m®
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
INP: 53,04 m* 2,85 m
Obestavény prostor
INP: (4,8*11,05)*(2,85+0,1) = 156,47 m°
podkrovi v¢. zastieseni: 4,8*11,05*1,1+4,8*11,05*3,3/2 = 145,86 m*
Obestavény prostor - celkem: = 302,33 m’
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PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 53,04 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 53,04 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 stfechou

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

2. Provedeni obvodovych stén - stavby zateplené v 0,04

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm | 0,00

4. Podlaznost - hodnota 1 1 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby - Ustfedni, etaZzové, dalkové Il 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD - Gplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. IV 0,05
standard. proved., poptipadé€ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni - Zadné, jsou Il 0,00
na pozemku jiného vlastnika

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

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

13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,05
udrzbou

Koeficient pro staii 8 let: 1,00

12
Index vybaveni ly = (1 + 2 1Vi) *V3*1,00=1,229
i=

Index polohy

Nazev znaku ¢. P;

1. Vyznam obce - vyhleddvané (napt. 14z. mista typu B, pfedmeésti I 0,02
mest)

2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavéného tizemi obce 1 0,00

3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni I 0,00

4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodi nebo sluzeb, 1 0,03
pohostinské a kulturni zafizeni

5. Skolstvi a sport - zakladni $kola a sportovni zafizeni Il 0,03

6. Zdravotni zafizeni - ordinace praktického a odborného I1ékare a dalsi 11l 0,03
zatizeni

7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00

8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli ] 0,00

9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérnd nezaméstnanost I 0,00
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10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1 0,00
11. VIlivy neuvedené - bez dalSich vlivi - piistup k nemovitosti bude ] 0,00
dofesen spole¢nym prodejem RD s pozemky
11
Index polohy Ip = (1 +_21Pi) =1,110
i=
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné nizs8i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku I -0,05
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu ] 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ =1,229 * 1,110 * 0,850 = 1,160

Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * I =5 006,- K&/m® * 1,160 = 5 806,96 K&/m®

CP = CU * OP = 5 806,96 K&/m> * 302,33 m® = 1 755 618,22 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

Vécna hodnota dle THU

a1) Rodinny dam ¢p. 542

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1755 618,22 K¢

1755 620,- K¢

INP: 4,8*11,05 = 53,04 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
INP: 53,04 m° 2,85m

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka: m3
INP: (4,8*11,05)*(2,85+0,1) = 156,47 m3
podkrovi vé.4,8%11,05*1,1+4,8*11,05*3,3/2 = 145,86 m3
zastreSeni:

Jednotkové mnozstvi — celkem: = 302,33 m3
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Ocenéni:
Zakladni cena: 7 500,- K¢&/m3
302,33 m3 * 7 500,- K&/m3

2 267 475,- K&

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 21,300 % - 482 972,18 K&

Rodinny diim ¢p. 542 - vysledna cena 1784 502,82 K¢

Cena objektu ¢ini celkem 1784 500,- K¢

Porovnavaci metoda

a1) Rodinny dum ¢p. 542

Popis porovnavanych objekti:

Jednotka: ks

Mnozstvi jednotek oceniované stavby: 1,00
1)Prodej, dam rodinny, 149 m2Celkova cena: 3 990 000 KEAdresa: Pod hfistém, Lany

Nabizime k prodeji novostavbu fadového rodinného nadstandardniho domu 4+kk v Lanech, okres Kladno. V
pfizemi se nachazi garaz, technicka mistnost, obyvaci pokoj s krbem, kuchyri s jidelnou se vstupen na
terasu a zahradu, koupelna s WC, Satna. V patfe se nachazi 2 pokoje, koupelna, WC, loznice s vlastni
Satnou, koupelnou, WC a terasou. Uzitna plocha 189 m2, celkem pozemek 267 m2. Atraktivni lokalita s
tésnou blizkosti lesa (CHKO Kfivoklatsko), tenisovych kurtl, sauny, cyklostezky. V obci veskera ob&anska
vybavenost, vyborné sportovni vyziti (sportovni areal, sokolovna,tenis, fotbalové hristé), Skolka, Skola, zdrav.
stfedisko, 15 km golfovy areal. Dobra dopravni dostupnost,najezd na dalnici na Prahu 3 km, do Prahy 15
min., Kladno 13 km. Diim na obrazcich jiz neni volny, je pouze ukazkovy.

2)Prodej, dim rodinny, 123 m2Celkova cena: 1 000 000 K&Adresa: Celechovice

Nase spolegnost si Vam dovoluje nabidnout. Prodej fadového domu - okalu - v obci Celechovice - Stochov
(15 Km od Kladna, 30 Km od Prahy). Dum je uréeny k rekonstrukci, obsahuje tfi podlazi: v pfizemi je garaz,
technické zazemi (kotel na tuha paliva, sklad a bojler) a velky sklep (celkem 65,1 m2). V prvnim a druhém
patfe jsou dva byty 3+1 (62 m2). Byty obsahuji oddélenou koupelnu (vana a umyvadlo) a WC. K domu
priléha pozemek zahrady (130 m2). V misté se naléza ¢astecna vybavenost, v 5 km vzdaleném Stochové
kompletni. Velmi pékné pfirodni prostfedi - navaznost na turistické trasy a cyklostezky. Skvélé spojeni s
Prahou po rychlostni komunikaci R6.

Seznam porovnavanvch objektu:

MnozZstvi

INazev Realizovand K, K. Ky K1 Ky [|Ks [jedn] Jedn. cena

cena [K¢/jedn. ]
1 3990 000,- K¢ 11,00(0,99 (0,85(0,90(1,00|1,00 1,65 1831 410,00
2 1 000 000,- K¢ [1,25(1,25]1,25|0,90/1,00{1,00 0,97 1812 177,84
Soucet: 3 643 587,84 K¢/jedn.

/2

Priimérna jednotkova cena: 1 821 793,92 K¢&/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 1 812 177,84 K¢/jedn.

Maximalni jednotkova cena: 1 831 410,- K¢/jedn.



18

Zakladni cena: 1 821 793,92 K¢
1,00 a1 821 793,92 K&/

Rodinny diim ¢p. 542 - vysledna cena

Cena objekta ¢ini celkem

1 821 793,92 K¢

1821 793,92 K¢

1821 790,- K¢

Srovnavaci hodnota

a;) Rodinny diim ¢p. 542

Popis oceniované stavby:
Jednotka: m3

Jednotkové mnoZstvi:

INP: (4,8*%11,05)*(2,85+0,1)
podkrovi v¢. zastieSeni: 4,8*11,05%1,1+4,8%11,05*3,3/2

Jednotkové mnozstvi - celkem:

Podlazi:
INP zp = 53,04m*  vyska =

2,85 m

156,47 jedn.
145,86 jedn.

Ocenéni:

Zakladni cena: 7 500,- K¢/jedn.
302,33 m* 4 7 500,- K&/m®

Vécna hodnota nemovitosti:

Vypocet cenovych koeficientiu:

Druh objektu: Obytny objekt

Minimalni cena srovnatelné nemovitosti: 1 700 000,- K¢
Maximalni cena srovnatelné nemovitosti: 1 950 000,- K¢
Cenové koeficienty:

Ca=0,750

Cg=0,777

Cc=0,805

Cp=0,832

Ce=10,860

Hodnoceni situovani nemovitosti
Nazev znaku znak
Trh s nemovitostmi:
Orientace ke svétovym stranam:
Konfigurace terénu:

o>
wo o<

302,33 jedn.

2 267 475,- K&

ci * vk
3,750
4,025
2,496

2 267 475,- K¢
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Poloha vzhledem k centru obce: C 5 4,025
Prevladajici zastavba: E 5 4,300
Inzenyrské sité: C 5 4,025
Doprava: C 5 4,025
Obchod a sluzby: C 5 4,025
Skolstvi: C 5 4,025
Zdravotnictvi: C 5 4,025
Kultura, sport, ubytovani: B 5 3,885
Utady: B 2 1,554
Iv’racovni moznosti: C 5 4,025
Zivotni prostredi: D 5 4,160
Pfirodni lokalita: C 5 4,025
Zmeéna v zastavbé: C 5 4,025
PiisluSenstvi nemovitosti: C 1 0,805
Typ stavby: C 5 4,025
Moznost dal§iho roz$ifeni: A 1 0,750
Obyvatelstvo: D 5 4,160
Nazor znalce: A 5 3,750
92 73,885

Koeficient k = 73,885 /92 = 0,8031
Korekce ceny * 0,8031
Rodinny diim ¢p. 542 - vysledna cena = 182100917 K¢
Cena objekti ¢ini celkem 1821 010,- K¢
C. Rekapitulace LV 778
Administrativni cena:

Administrativni cena objekti: 1703 010,- K¢
Vécna hodnota objektii:

Vécna hodnota podle THU: 1784 500,- K¢

Srovnavaci hodnota: 1821 010,- K¢
Stanovena vécna hodnota objektii: 1 805 424,- K¢
Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena objekti: 1821 790,- K¢

Obvykla cena:

1 800 000,- K¢

slovy: jedenmilionosmsettisic K¢
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Celkova rekapitulace
LV 760 Obvykla cena:

150 000,- K¢é

slovy: jednostopadesattisic K¢

Z toho
insolvenc¢ni spravce - JUDr. Daniel Kaplan LL.M.

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vysledna cena:

insolven¢ni spravce - Ing. Richard Jasinsky
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vysledna cena:

LV 778 Obvykla cena:

1/2

75 000,00 K¢

1/2

1 800 000,- K¢

slovy: jedenmilionosmsettisic K¢

LV C. 760 a 778 celkem

Obvykla cena celkem:

1 950 000,- K¢

slovy: jedenmiliondevétsetpadesattisic K¢

75 000,00 K¢
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Posudek vypracovan dne 15.10.2013

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne
22.2.1983 pod Cj. SPR 1846/82 pro zakladni obor EKONOMIKA pro ceny a odhady se zvlastni
specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof ¢. 3049/61/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt uctuji dle piilozené likvidace.

Zdenék Myslik

Kovarova 141/1a
15500 Prahab

tel/fax 2516 20 518

nebo 602 35 21 86



