ZNALECKY POSUDEK

¢. 1386-26/13

o cené rozestavéného RD (dosud bez &p) na parcele St. 905 s prisluSenstvim a pozemkem - parcelou
St. 905, p.p.¢. 183/32 a 183/12 v kat. izemi a obci Lany, okres Kladno.
Dale p.p.¢. 184/18 a 184/24 v kat. tzemi a obci Lany, okres Kladno.
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Objednatel posudku: JUDr. Michal Krej¢i
Insolvenéni spravce dluznika u Lanské Obory, s.r.o.

K Cementarné 1427/1a
153 00 Praha 5

I
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Ocenéni je provedeno za UCelem piipravy drazby
predmétné nemovitosti.

Ukel posudku:

Dle zikona & 151/1997 Sb. o ocefiovaini majetku ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a ¢&. 188/2011 Sb. podle stavu ke dni 16.5.2013 posudek

vypracoval:

/

Ing. Miloslav Jetdbek
Levohradecka 1045
252 63 Roztoky

Posudek obsahuje v¢etné titulniho listu 10 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Roztokach 27.5.2013




A. Nalez

1. Znalecky ikol

Ocenéni rozestavéného RD (dosud bez &p) na parcele St. 905 s piisluenstvim a pozemkem -
parcelou St. 905, p.p.C. 183/32 a 183/12 v kat. Gizemi a obci Lany, okres Kladno - stanoveni
obvyklé ceny podle stavu nemovitosti k datu ocenéni.

Dale ocenéni p.p.&. 184/18 a 184/24 v kat. Gzemi a obci Lany, okres Kladno — stanoveni obvyklé

ceny.

2. Informace 0 nemovitosti

Nizev nemovitosti: Rozestavény RD (dosud bez &p) na parcele St. 905 s piislusenstvim a
pozemkem - parcelou St. 905, p.p.&. 183/32 a 183/12 , déle p.p-C. 184/18 a 184/24 v kat. izemi a

obci Lany, okres Kladno
Adresa nemovitosti: Bfezova

270 61 Lany
Kraj: Stredocesky
Okres: Kladno
Obec: Lany

Katastralni tzemi: Lany
Pocet obyvatel: 1979

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé¥eni nemovitosti bylo provedeno dne 5.10.2012 a18.6.2013.

4. Podkladv pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti €. LV 813 pro katastralni izemi a obec Lany, okres Kladno ze dne
8.8.2012

- kopie katastralni mapy dot¢eného tizemi

- skute¢nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- Stavebni povoleni ze dne 19.5.2008

- idaje o prodeji srovnatelnych nemovitosti, ziskané z vlastni databaze, od spolupacujicich odhadci
a znalct, realitnich kancelafi, ptsobicich v lokalité, ptipadné doplnéné udaji z realitni inzerce (s

piipadnou korekci nadhodnocenych cen)

- zakon &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku ve zn€ni pozdgjiich predpist (déle jen
zakon)



-Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. - Teorie ocetiovani nemovitosti CERM 2001

5. Dokumentace a skuteénost

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno v souladu s predanymi podklady, uvedenymi v oddile
,,Podklady pro vypracovani posudku”, informacemi sdélenymi objednatelem, skute¢nostmi
zji$ténymi znalcem a na zékladg vysledkd mistniho Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitosti

Jedn4 se o ocenéni rozestavéného rodinného domu (dosud bez €.p.) s piislugenstvim a pozemkem,
situovaného na malém pozemku v ulici Bfezova v katastralnim uzemi a obci Lany, okres
Kladno.Nemovitost se nahazi v okrajové &asti obce.

Nemovitost, tvofend rodinnym domem s jeho pfisluSenstvim, je piistupnda po zpevnéné
komunikaci.
Napojeni na inZenyrskeé sité : moznost napojeni na viechny IS - vodovod, kanalizace, elektiina,

plyn.

Jedna se o fadovy rodinny diim, nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. \Y%
domé bude po dokongeni jeden byt velikosti 5+k k. s piisluSenstvim.
Prislugenstvi hlavni stavby tvoii v dobé ocenéni pouze piipojky IS.

Stavba ani jeji ¢ast neni pamatkoveé chranéna.

Nemovitost se nenachazi v zadném pamatkové chranéném izemi ani ochranném péasmu, které by
mélo vliv na cenu nemovitosti.

Na nemovitosti nevaznou zadna vécna biemena, ktera by méla vliv na ocendni nemovitosti.



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocendni nemovitosti je provedeno podle ptislusnych ustanoveni zakona ¢ 151/1997 Sb., o
ocetiovani majetku v platném zné€ni

Stanoveni obvyklé ceny standardnimi ocefovacimi metodami

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zikona
.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmeéné nékterych zakont (zakon o ocefiovani maj etku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto sékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich & jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim. 7vl4tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni
strang. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na
obvyklou cenu. Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.

A) Stanoveni hodnoty nemovitosti _metodou nékladovou
(metoda vécné hodnoty)

Stanoveni hodnoty metodou nakladovou (metoda vécné hodnoty) - u hlavni stavby (RD) je
provedeno dle cen URS, upravené na vybavenost rodinného domu - uvaZovana jednotkova
cena ve vysi 4 800,- K&/m® OP dokondeného RD. S ohledem na nedokoncenou stavbu je
zohledn&n stupefi rozestavénosti.

Cena ptisluSenstvi rodinného domu byla stanovena s ohledem na rozsah a stavebné-technicky
stav kvalifikovanym odhadem.

U ceny pozemkd byla vyuZita obvykla cena stavebnich a s nimi souvisejicich pozemkd, ktera je
uvaZovéna pro pozemek srovnatelné velikosti, polohy a kvality (pfipojeni na IS, piistup, okoli..)
k datu ocenéni astku 1 400,- K&/m?.
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Oceniovany dim je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. V dom¢ je jeden byt
velikosti 5tk k.s piisluSenstvim. Ocetiovany dtm je dle svého charakteru domem rodinnym.
Rozestavénost RD je k datu mistniho Setfeni stanovena na 46%.

Je situovan na rovinatém &i jen velmi mirné svazitém pozemku. Je piistupny po zpevnéné
komunikaci.
Objekt je napojen na tyto inZenyrské sité : voda, kanalizace, elekifina, plynovod.

Technicky popis (na stav budouci) :

Ocetiovany rodinny dim je zdény, provedeny b&znym zpiisobem, se standardnim vybavenim.
Zéklady jsou betonoveé, izolace vodorovnd, zdivo cihelné bloky Porothemr, stropy nad 1.NP
nespalné s rovinym podhledem, nad podkrovim sadrokartonové, stfecha pultova a plocha, kryta
povlakovou hydroizolaci, vnitini omitky standardni $tukove, vn&j§i omitka na kontaktnim zateplent,
dvete standardni do oblozkovych zarubni, okna plastova s izolaénim dvojsklem, podlahy obytnych
mistnosti plovouci lamino, podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, topeni Gstredni s kotlem
na plyn, elektroinstalace svételny a motorovy rozvod, voda tepla a studend, zdroj TUV kotel topen,
instalace standardni, vybaveni koupelny vana, umyvadlo, zévésné WC, ostatni vybaveni uvazovano
standardni.

Fyzické parametry RD:

Zastavéna plocha : 100,40 m*
Obestavény prostor : 646,00 m®
Uzitna plocha RD : 136,60 m2

Rozestavénost : stupeii rozestavénosti RD je s ohledem na zjistény stav stanoven na 46%.

Vécna hodnota RD :
646m> * 4 800,- K&/m?> =3 100 800,- K&
I'Jprava na stupeil rozestavénosti : 3 100 800,- K& * (0,46 = 1426 368,- K¢

Odhad nakladt na dokon&eni : 3 100 800,- *(,55=1674432,-K<



2. PrisluSenstvi

Pouze ptipojky IS a pilif na hranici pozemku - cena piisluSenstvi RD je cena stanovena
odbornym odhadem - s ohledem na rozsah, charakter a stavebn-technicky stav je vécna
hodnota prislusenstvi stanovena na 30 000,- K&.

3. Pozemek

U ceny pozemki byla vyuZita obvykl4 cena stavebnich a s nimi souvisejicich pozemk, kterd je
uvazovana pro pozemek srovnatelné velikosti, polohy a kvality (pfipojeni na IS, piistup, okoli..)
k datu ocenéni &astkou 1 400,- K&/m?.

309 m? * 1 400,- K&/m” = 432 600,- K&

Vécn4 hodnota celkem : 1426 368,-+30 000,- + 432 600,- = _1 888 968,- K&

Pozemek p.p.¢. 184/18 a 184/24 v kat. zemi a obci Lany, okres Kladno.

p.¢. 184/18 o vyméte 28 m2 jednotkova cena 1 400,- K¢/m2 - celkem 39 200,- K¢

p.&. 184/24 o vyméte 56 m2 jednotkové cena 1 400,- K&/m2 - celkem 78 400,- K¢



B) Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

V principu s€ jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Obecnd se nepredpoklada, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 1 rok, 1
kdyZ i z tohoto principu mohou byt v konkrétnich piipadech vyjimky. To proto, ze se predpoklada,
e za del3i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajil z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim realizovanych prodejl
nemovitosti ve mésté a predavanych poznatk(l mezi mistnimi znalci a odhadci nemovitosti.
7avérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésiCni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Cena soutasnd porovnavaci vychazi z ceny porovnavaci budouci, snizené o predpokladané ndklady

na dokondeni ve vazbé na rozestavénost stavby.

Nemovitost . 1 :

Rodinny dim S5+kXk. s piislugenstvim a vestavénou garazi Lany, okres Kladno, mirng svaZzity
pozemek 278 m?, viechny IS v&etn€ plynu, rodinny dim (témet novostavba) o uzitné plose 153,70
m?, bézné  piislusenstvi, vyborny technicky stav, nadstandardni vybavenost, okraj obce
Srovnéani : pozemek srovnatelné velikosti, stejné zainvestovanosti, srovnatelné velky RD, v lepSim
technickém stavu a vySSim standardu vybavenosti, srovnatelna poloha

Obvykla cena : 4 800 000,- K&

7Zdroj ceny : vlastni databaze

Jednotkové cena na 1 m? uZitné plochy (po korekei ceny) :31229,- K&/m2

Nemovitost &. 2 :

Rodinny dém 4+kk. s piislusenstvim a vestavénou gardzi Lany, okres Kladno, mirn& svazity
pozemek 382 m?, viechny IS véetn& plynu, rodinny dim (novostavba) o uzitné plose 188 m?, bé/né
piislusenstvi, vyborny technicky stav, nadstandardni vybavenost, okraj obce

Srovnani : pozemek srovnatelné velikosti, stejné zainvestovanosti, mirné vetsi RD, v lepSim
technickém stavu a vy$§im standardu vybavenosti, srovnatelna poloha

Nabidkova cena : 5 500 000,- K&

Zdroj ceny : RK MaM reality hodliny, a.s. Praha

Nizor odhadce na cenu: nadhodnocena, realna do 4,6 mil. K&

Jednotkova cena na 1 m? uZitné plochy (po korekei ceny) : 24 469,- K&/m2

Nemovitost €. 3:

Rodinny dim 4+kk. s piislusenstvim a vestavénou garazi Lany, okres Kladno, mirné svazity
pozemek 267 m?, viechny IS véetné plynu, rodinny dém (novostavba) o uZitné plose 188 m?, béZné
piislusenstvi, vyborny technicky stav, standardni vybavenost, okraj obce

Srovnani : pozemek srovnatelné velikosti, stejné zainvestovanosti, mirng véts RD, ve srovnatelném
technickém stavu, srovnatelném standardu vybavenosti, srovnatelna poloha

Nabidkova cena : 3 990 000,- K&
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Zdroj ceny : RK MaM reality hodliny, a.s. Praha
Nazor odhadce na cenu: dosazitelna
Jednotkové cena na 1 m? uzitné plochy : 21 223,- K&/m2

Porovnavaci hodnota :

Porovnanim ocefiované nemovitosti s prodavanymi rodinnymi domy, po uprav€ na odlisnosti,
povazuji za odpovidajici hodnotu, stanovenou porovnavaci metodou, ocefiovaného rodinného domu
pro zapoditatelnou witnou plochu 136,60 m2 v jednotkové cené& 25 000,- K&/m? uzitné plochy, coZ
predstavuje porovnavaci hodnotu ve vysi 3415 000 - K& (na stav budouci). Po odpoctu
predpokladanych nékladt na dokongeni ve vysi 1674 432,- K& &ni porovnavaci hodnota na
soucasny stav 1 740 568,- K¢.



C) Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou VVNnosovou

g ohledem na okolnost, e srovnatelné nemovitosti v dané lokalité jsou pfedmétem prondjmu spise
vyjime¢né a navic u tohoto typu nemovitosti (rodinné domy - nepodnikatelské nemovistosti bez
uvazovaného vynosu) nepfinasi vynosova metoda hodnoty odpovidajici situaci na trhu, neni
vynosova metoda pro dané ocenéni vyuZita.

Rekapitulace a zaver — zdavodnéni obvyklé ceny :

Pii ocenéni byly pouzity standardni ocefiovaci metody a zjistény tyto hodnoty :

Metoda nakladového ocenéni (v&cné hodnoty) 1 888 960,- K&
Metoda porovnavaci — : 1 740 568,- K&

Na zéklad® cen, zjisténych jednotlivymi metodami a na zékladé vyse uvedenych skutenosti,
odhaduji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti ve vysi

1 800 000.- K¢C.

slovy : iedenmiliénosmsettisickorunéesk\'lch

Cilem predlozeného ocenéni bylo vypracovat odhad obvyklé ceny nemovitosti — rozestavéného
rodinného domu (dosud bez €p) na parcele St. 905 s prislusenstvim a pozemkem - parcelou St. 905,
p.p.¢. 183/32 a 183/12 v kat. tizemi a obci Lany, okres Kladno.

Jedn4 se o rozestavény rodinny dim s jednim bytem. Dim je situovany na mirng svazitém pozemku
minimalni velikosti, v zastavéném Gzemi v zéstavbé novostaveb rodinnych domi, v dobré poloze.
Dobra dostupnost obéanské vybavenosti obce, dobré dopravni spojeni. Nemovitost je ptistupna po
zpevnéné komunikaci, napojena na vodovod, kanalizaci, elektfinu a plynovod. Z pohledu zjemci 0

reziden&ni bydleni se jedna o lokalitu, o kterou je zajem.

Silné stranky : vybornd zainvestovanost, dobré dopravni spojeni, pekné okoli obce
Slabé stranky : pozemek minimalni velikosti s omezenym soukromim

Pro odhad obvyklé ceny byly pouzity standardni ocefiovaci metody - metoda nakladového ocenéni
(vécn4) a metoda porovnavaci.

Vysledky zjisténé jednotlivymi metodami nejsou v daném piipadé prili§ odliSné.

Nékladova metoda pracuje s pome&rne presnymi hodnotami (rozmery, vybavenosti...) ocefiované
nemovitosti, neumi viak vzdy vyjadfit atraktivitu nemovitosti i lokality z hlediska potencialnich
kupujicich.

Metoda porovnavaci se zohlednénim odlinosti nemovitosti vyjadiuje obchodovatelnou hodnotu
nesrovnatelngji 1épe, pracuje vsak vice s nepfesnymi vstupnimi {idaji a pfiméfenou mirou odhadu.
Prohlaguji, Ze jsem pii tomto ocenéni osobou nezavislou.
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Déle ceny samostatné uvedenych parcel :

p.¢. 184/18 o vymefe 28 m2 - celkem 39 200,- K¢
slovy : tficetdevéttisicdvéstékorunceskych

p.&. 184/24 o vyméie 56 m2 - celkem 78 400,- K¢
slovy : sedmdesatosmtisicétyFistakorunceskyh

P

V Roztokach, 27.5.2013 -

Ing. Miloslav J efa’:bek ya

Levohradecka 1045
252 63 Roztoky \ 3
M ,..fﬁ"’f
D. Znalecka dolozka \%ﬂﬁwﬁj{?

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne
12.6.1989 - jmenovaci dekret &. 1137, pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1386-26/13 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem ¢. 1386-26/13.
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