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Objednatel posudku: Fatum Manus, s.r.o. !
Na Vinici 2092/34,100 00 Praha 10

Vypracoval: Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy, tel. 603 963 092
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Obvykla cena nemovitosti: 5.960.000,- K&
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| 1. NALEZ
1.1. Znalecky ukol

Na zakladé objednavky zastupce firmy Fatum manus, s.r.o. je znaleckym Ukolem a
pfedmétem tohoto posudku stanovit cenu nize uvedenych nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi zapsanych na LV 561

1.2.

Informace o nemovitosti

Stavba - rodinny diim &.p. 299 postaveny na pozemku parc. €. st. 427, zapsany
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Mélnik (Katastralni
urad pro Stfedo&esky kraj) pro obec Dolni Berkovice, katastralni tzemi Dolni
Betkovice na listu viastnictvi €. 561, zpUsob vyuZiti: rodinny dim

Stavba bez €.p./C.e. — jina stavba postavena na pozemku parc. ¢. st. 458,
zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Méinik
(Katastralni urad pro Stfedoéesky kraj) pro obec Dolni Berkovice, katastralni
Uuzemi Dolni Beftkovice na listu viastnictvi €. 561, zpUsob vyuziti: vedlejsi stavba
Pozemky parc. &. st. 427 o vymé&fe 104m2 a parc. ¢. st. 458 o vymére 54m2,
vedené jako zastavéné plochy a nadvofi, zapsané v katastru nemovitosti
vedenem Katastralnim pracovistém Meélnik (Katastralni Gfad pro StiedoCesky



kraj) pro obec Dolni Berkovice, katastralni izemi Dolni Befkovice na listu
vlastnictvi ¢. 561

- Pozemek parc. & 542/22 o vyméfe 531m2 vedeny jako zahrada zapsany
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Mélnik (Katastralni
Ufad pro Stfedogesky kraj) pro obec Dolni Berkovice, katastralni tzemi Dolni
Berkovice na listu viastnictvi ¢. 561

1.3. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskuteénila dne 10.8.2023, k mistnimu $etieni
se nikdo nedostavil. Znalec vychazel z mistniho Setfeni, které se uskutecnilo
20.4.2023 v 17.00 hodin. K tomuto Setfeni se kromé znalce dostavil majitel nemovitosti
a nemovitost byla znalci zpfistupnéna v plném rozsahu.

1.4. Dokumentace a skutecnost
Projektova dokumentace nebyla k dispozici, véechny Udaje byly zji§tény pfi mistnim
Setieni.

1.5.1. Vlastnické a evidenc¢ni Gdaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 1.8.2023, LV 561 pro katastralni Gzemi a
obec Dolni Befkovice je majitelem ocefiovanych nemovitosti: rodinného domu &.p. 299
s pfisluSenstvim, stavby bez €.p./¢.e. a pozemkil parc. &. st. 427, st. 458 a 542/22:

Maly Michal, Bronzova 2025/31, Stodlky, 155 00, Praha 5

1.5.2. Omezeni viastnického prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti jsou v ¢asti C zapsana vécna prava zatéZujici
nemovitost:

Zastavni pravo smiuvni a zahajeni exekuce

1.6.1. Celkovy popis obce

Obec Dolni Befkovice se nachazi v okrese Mélnik, kraj StredoCesky. Rozkladé se na
levém bfehu feky Labe asi 5km severozapadné od Mélnika. Zije zde cca 1550

obyvatel. Ob&anska vybavenost je na niz$i urovni, obyvatelé musi dojizdét do
nedalekého Mélnika. V obci je proveden rozvod vodovodu, plynu a kanalizace.

1.6.2. Celkovy popis nemovitosti

Rodinny dim &.p. 299 se nachazi v zapadni ¢asti obce Dolni Befkovice v ulici
Komenskeho v zastavbé rodinnych dom(. Pfistup k domu je po mistni komunikaci
parc. €. 542/21, ktera je ve vlastnictvi obce Dolni Berkovice. Rodinny diim je postaven
na pozemku parc. €. st. 427 a na pozemku parc. €. st. 458 stoji stavba bez ¢.p./¢.e. —
jina stavba. K nemovitosti dale patfi venkovni Gpravy, trvalé porosty a pozemek parc.
C. 542/22.

Podle Uzemniho planu obce Dolni Befkovice je celd nemovitost véetné pozemki
zahrnuta do Gzemi Bl — bydleni v rodinnych domech.

Rodinny diim

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim, diim je podsklepeny, ma obytné piizemi
a mensi ¢ast podkrovi. (chodba a jeden pokoj)

Seznam mistnosti v 1.NP - viz tabulka.



Obvodova konstrukce domu je zdéna z cihelného zdiva a plynosilikatovych tvarnic
tloustky cca 30-45cm, (30 cm v podkrovi) zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni
vihkosti. Strop nad sklepem je betonovy, nad pfizemim je dfevény tramovy s rovnym
podhledem. Stfecha je stanova s vikyfem s klasickym dievénym krovem a taskovou
krytinou. Vnitini vybaveni stanovime jako standardni. (plastova okna, vnitini omitky
vapenné Stukové, v koupelné stény zatim bez obkladd, venkovni omitka bfizolitova
s obloZenym soklem, podiahy jsou betonové nedokonéené, v pokoji je koberec). Cast
konstrukci je nedokonéena.

Rodinny diim je napojen na vodovod, kanalizaci, je proveden rozvod plynu a elektfiny.
Vytapéni je Ustfedni teplovodni s kotlem na tuha paliva. Tepla voda je pfipravovana
elektrickym boilerem.

Jedna se pavodni rodinny dim zroku cca 1981-82, vroce 2017 byla zahajena
rekonstrukce, ktera probihala do roku 2022, kdy byly prace ukonéeny. Rekonstrukce
nebyla dokon&ena.

Chybéjici konstrukce k dokonéeni (odhad nakladii na dokonéeni):

Podlahy s naslapnymi vrstvami 50.000,- K&
Obklady v koupelné a na WC 30.000,- Ké
Zafizovaci pfedméty (je dodana vana) 20.000,- K&
Malby 30.000,- K&
Kuchyriska linka (zakladni) 70.000,- K&
Zprovoznéni vytapéni 20.000,- K¢

DalSi nespecifikované prace (Stuky, opravy) 30.000,- K¢

Predpoklad nakladi na zprovoznéni a dokonceni alespon zakladnich prvki
rodinného domu: 250.000,- K¢

Stavajici technicky stav rodinného domu je dobry.

Seznam a plochy mistnosti:

Podlazi Nazev mistnosti Vymeéra (m2) | Zapoctena
vymeéra (m2)

1 EE Chodba 1,80 0,60 (1/3)
Pradelna 6,32 3,16 (1/2)
Garaz 18,65 933 (1/12)
Dilna 6,34 317 0
Technicka mistnost 17,60 8,80 (1/2)
Sklad paliva 19,83 6,77 (1/2)
Kotelna 2,31 1,16 (1/2)
Sklep se studnou (mimo | 11,53 2,31 (1/58)
zast.pl. 1.NP)

1.PP celkem 78,08 35.30

1.NP Zavétii (kryty vstup) 6,36 0
Zadveri 7,04 7,04
Chodba 7,24 7,24
WC 1.56 1,56
Koupelna 6,03 6,03
Kuchyné 14,83 14,83
Obyvaci pokoj 19,73 19,73




LoZnice 16,58 16,58
1.NP Celkem 79,37 73,01
Podkrovi Chodba 7,07 3,54 (1/2)
Pokoj 18,40 18,40
Schodisté 5,06 0
Podkrovi celkem 30,18 21,94
Celkova plocha 187,63 130,25
Celkova plocha po zaokrouhleni 187,6 130,3
Zastavéna plocha RD: cca 106 m2
Zapodcitatelna uzitna plocha RD véetné prislusenstvi: cca 130,3 m2

Jina stavba bez €.p./¢.e. na pozemku parc. €. st. 458

Jedna se o vedlejsi stavbu, ktera slouzila jako doplfikova stavba pro rodinny diim. Je
rozdélena na 3 mistnosti, ma maly sklipek, pfizemi a nevyuzity pudni prostor.

V pfizemi je jedna mistnost s komorou pod schody, dva sklady a schody do pldniho
prostoru. Obvodova konstrukce je zdéna z cihelného zdiva tloustky 30cm, strop je
dievény rovny, stiecha je sedlova s taskovou krytinou. Vnitini omitky jsou vapenné
Stukové, venkovni omitka je bfizolitova, podlaha je betonova. Okna dfevéna, dvefe
difevéné naplfioveé. V objektu je proveden rozvod elektfiny. Stafi stavby je cca 27-30
let, technicky stav je mirné zhorseny.

Zastavéna plocha: cca 55m2

UZitna plocha mistnosti: 18,80 m2.

Prislusenstvi:

Venkovni Upravy:

Kopana studna v 1.PP (mimo dim), standardni oploceni pozemku (bet. podezdivka,
ocel. sloupky a vypli z ocel. profild), plotova vrata a vratka, opérné zdi u vjezdu do
garaze, pfistfedek prfed vchodem do domu a zpevnéné plochy kolem domu a od domu
k vratklm, pfipojky vody, kanalizace, plynu a elektfiny (véetné zdéného pilifku)
Trvalé porosty

standardni mnoZstvi porostll na pozemku parc. €. 542/22

Pozemky

parc. ¢. st. 427 104 m2 zastaveéna plocha a nadvofi
parc. €. st. 458 54 m2 zastavéna plocha a nadvori
parc. €. 542/22 531 m2 zahrada

1.7. Podklady pro zpracovani posudku
- vypis z katastru nemovitosti ze dne 1.8.2023, LV 561
- kopie katastralni mapy
- mistni Setfeni ze dne 20.4.2023
- Znalecky posudek z roku 2022 a 2023
- informace realitnich kancelafi, realitni servery a ¢asopisy

- archiv znalce
- fotodokumentace



1.8. Metody zjiSténi hodnoty nemovitosti

- Cena zjisténa dle platné oceriovaci vyhlasky
PFi stanoveni ceny nemovitosti administrativni metodou je postupovano podle zakona &

151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni 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., C.
344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., C.
457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a €. 337/2022 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

- metoda zjisténi vécné hodnoty

pfi stanoveni vécné ceny nemovitosti je postupovano podle vyse uvedené ocefiovaci vyhlasky jako
v pfipadé administrativni metody, ale neni zde uplatnén koeficient tpravy ceny die polohy a trhu pp.
- vynosova metoda

vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem)

- porovnavaci metoda

Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo vsou¢asné dob& nabizenych
porovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitach

- Obvykla (trzni) cena nemovitosti

Jedna se o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo srovnatelnou nemovitost v daném misté a ase
prodat nebo koupit.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku § 2, odstavec 1:

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefovani.
Obvykiou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ku dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajicino nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateény pocet nabidky prodeje rodinnych domi
v okoli obce Dolni Berkovice v okrese Mélnik na realitnich serverech, byla
porovnavaci metoda pouzZita jako jedina metoda - nejvice objektivni pro
odhad aktualni trzni hodnoty.

Cena zjisténa a vécna hodnota podle platné ocenovaci vyhlasky je uvedena
pouze jako orientaéni.

|
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2. POSUDEK

2.1. Ocenované nemovitosti — prehled

a) Hlavni stavby

— Rodinny dim &.p. 299 postaveny na pozemku parc. &. st. 427 vcetné
venkovnich Uprav

— Jina stavba bez &.p./€.e. postavena na pozemku parc. €. st. 458

— Studna

b) Trvalé porosty

c) Pozemky
parc. €. st. 427 104 m2 zastavéna plocha a nadvofi
parc. &. st. 458 54 m2 zastavéna plocha a nadvori
parc. ¢. 542/22 531 m2 zahrada

R A |



2.2. Vécna hodnota a cena zji$téna dle platné ocenovaci vyhlasky

Katastralni adaje : kraj Stiedogesky, okres Mélnik, obec Dolni Betkovice, k.u. Dolni
Berkovice
Adresa nemovité véci: Komenského 299/38, 277 01 Dolni Betkovice

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pada
[ trvalé travni porosty B zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD U byty [0 rekr.objekt L1 garaze O jiné
Okoli: B bytova zona [ primyslova zéna [J nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: O/& voda O/ kanalizace O/ ® plyn
vet. / vl O / & elektro B telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [0 MHD O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [ silnice
0 ITL-

Poloha v obci:
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zaji$tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna brfemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Komenského 299/38
277 01 Dolni Betkovice

LV 561

Kraj: Stfedocesky

Okres: Mélnik




Obec: Dolni Betkovice

Katastralni izemi: Dolni Betkovice

Pocet obyvatel: 1 546

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 823,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo III 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, 1 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O1 * 02 * O3 * 04 * Os * O = 710,00
K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku & P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavcee

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
tzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvy$ujici cenu - Dobra prodejnost I fls
mensich RD se zahradou

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni tzemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ 3 Pi)=1195
i=1



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*Py* P *Po* (1 4+ >, PH=1150

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a tcel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce III -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,03
$patnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha III 0,15

nemovitosti v klidné ¢asti obce

11
Index polohy Ip=P; *(1+) P)=1,162
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1
pfilohy ¢&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,389

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,336

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dtim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: StredocCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 41 let

Zékladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 2 549,- K¢/m®



Zastaveéné plochy a vySky podlazi

1.PP: (9,45 * 9,40) + (6,45 * 2,60) 105,60 m?

1.NP: (9,45 * 9.40) + (6,55 * 2,60) = 105,86 m*

Podkrovi: 9,45 * 9,40 88,83 m?

Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 105,60 m? 2,60 m

1.NP: 105,86 m* 2,85 m

Podkrovi: 88,83 m? 1,85m

Obestavény prostor

LPP: ((9.,45 * 9,40) + (6,45 * 2,60))*(2,60) 274,56 m®

1.NP: ((9,45 * 9,40) + (6,55 * 2,60))*(2.85) = 301,70 m?

Podkrovi: (9,45 * 9,40)*(1,85) = 164,34 m®

Obestavény prostor - celkem: = 740,60 m?

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: IRl = 105,86 m”

Zastavéna plocha vSech podlazi: iF = 300,29 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1 =284

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku €. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se $ikmou nebo strmou stfechou I typ C

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 1 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 I 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace aplyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: tstfedni, etdzové, dalkové I 0,00

7. Z4Kkl. pfislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni - I 0,00
Nedokonc¢end koupelna a WC

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlej3i stavby tvoiici pFisludenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: mime sniZujici cenu - Nedokoncena II -0,01
rekonstrukce domu

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou
Koeficient pro stari 41 let:
s=1-0,005* 41 = 0,795
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Index vybaveni  Iv=(1+ 3, Vi) * Vi3 * 0,795 = 0,867

i=1
Nemovita véc je soucdsti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,150

Index polohy pozemku Ir = 1,162

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 549,- K&/m® * 0,867 = 2 209,98 Ké&/m?
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 740,60 m> * 2 209,98 K&/m’® * 1,150 * 1,162=2 187 137,16 K&

Cena stanovena porovnivacim zpisobem

2. Vedlejsi stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosné konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

= 2 187 137,16 K¢&

typ A

zdénd tl. nad 15 cm

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

umoznujici ziizeni podkrovi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m*]  vyska

it i g 10,00 2,.80m

INP 11,45 %480 = 5496 2,75m

pudni prostor 11,45 ¥ 4,80 = 54,96 230m
119,92 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
LI (10y*(2,80) = 28,00
NP INP (11,45 * 4,80)*(2,75) = 151,14
7. pudni prostor (11,45 * 4,80)*(2,30) = 126,41
Obestavény prostor - celkem: 305,55 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti s¢)
Vypocet koeficientu K4
; ; : Cast Upraveny
0,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. o podil
1. Zaklady 6,20 100 1,00 6,20
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2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchit S 4,90 100 1,00 4,90
8. Schodisté P 3,80 100 0,46 1,75
9. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace S 4,90 100 1,00 4,90
Soucet upravenych objemovych podila 97,95
Koeficient vybaveni Ka: 0,9795
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): b 0,9795
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 0,9000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zikladni cena upravena [K&/m?3] = 3017,10
Plna cena: 305,55 m> * 3 017,10 K&/m® 921 874,90 K¢
Vypocet opoti-ebeni linearni metodou
Stari (S): 27 roki
Predpokladana dal3f Zivotnost (PDZ): 53 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 27/ 80 =33,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 33,8 % / 100) 0,662
Nikladova cena stavby CSn = 610 281,18 K¢
Koeficient pp 1,336
Cena stavby CS = 815 335,66 K¢
Vedlejsi stavba - zjisténa cena = 815 335,66 K&
3. Studna
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Z:akladni cena dle pfilohy ¢. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K&/m i 9 750,- K¢
Zakladni cena celkem = 9 750,- K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ® 0,9000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roki

Ptedpokladana dal3f Zivotnost (PDZ): 59 roki
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100%*41/100=41,0%
Koeficient opotiebeni: (1- 41,0 % / 100)

Ocenéni ¢erpadel
elektrické derpadlo: 1 ks * 9 480,- K¢/ks

3,0700

26 939,25 K¢

0,590

0 480,- K&

15 894,16K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41):

* % ||+

9 480,- K¢
0,9000
3,0700

fl

26 193,24 K¢

opotiebeni Cerpadel 41,0 % * 0,590

Il

Upravena cena ¢erpadel
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - zjiSténa cena
4. Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,150

Index polohy pozemku Ir = 1,162

Index omezujicich vlivii pozemku
Néazev znaku

15 454,01 K¢

15 454,01 K¢

* 0|+

31 348,17 K¢&
1,336

41 881,16 K¢

41 881,16 K&

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zdkladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranén€ Gzemi a
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi

6
Index omezujicich vlivil Io=1+> P;i=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,150 * 1,000 * 1,162 = 1,336
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

Zattidéni Zﬁ“lfé'/gfz‘]‘a Index Koef. %Pé /Cnfl’?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 710,- 1,336 948,56
Typ - Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&)
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 427 104 948,56 98 650,24
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 458 54 948,56 5122224
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 542/22 531 948,56 503 685,36
Stavebni pozemky - celkem 689 653 557,84
Pozemky - zji$téna cena celkem = 653 557,84 K¢

5. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 653 557,84
Celkovéa vyméra pozemku m? 689,00
Celkova pokryvnd plocha trvalych porostil: m? 80,00
Cena pokryvné plochy porostil K¢ 75 884,80
Cena porostu je ve vy§i 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 4 932,51
Trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 4 932,51 K¢
TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13,typ A

Svisla nosna konstrukee: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

‘Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se ikmou nebo strmou stfechou

Poéet nadzemnich podlaZi: s jednim nadzemnim podlazim

K6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soudasti pozemku
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Zastavéné plochy a vySKky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP (9,45 * 9.40) + (6,45 * 2,60) = 105,60 2,60m

1.NP (9,45 * 9.40) + (6,55 * 2,60) = 105,86  2,85m

Podkrovi 9,45 * 940 = 88,83 1.85m
300,29 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Néazev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP (9,45 * 9,40) + (6,45 * 2,60))*(2,60) = 274,56
NP 1.NP ((9,45 * 9,40) + (6,55 * 2,60))*(2,85) = 301,70
Z Podkrovi (9,45 * 9,40)*(1,85) = 164,34
Obestavény prostor - celkem: 740,60 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro pfepodet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

z OP Cast UP PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni %] %] K [%] (%] %] %]
1. Z4klady 820 100 1,00 820 8,25 100,00 8,25
2. Zdivo 21,20 100 1,00 21,20 2133 100,00 21,33
3. Stropy 7,90 100 1,00 7,90 795 100,00 7,95
4. Strecha 7,30 100 1,00 7,30 7,34 100,00 7,34
5. Krytina 3.40 100 1,00 3,40 3,42 100,00 3,42

0,90 100 1,00 0,90 0,91 100,00 0,91
5.80 100 1,00 5,80 5,84 100,00 5,84
2,80 100 1,00 2,80 2.82 100,00 2,82
0,50 100 1,00 0,50 0,50 100,00 0,50
2,30 100 1.00.::2.30 23] 100,00 2,31

6. Klempiiské konstrukce
7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vngjsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody 1,00 100 1,00 1,00 1,01 100,00 1,01
12. Dvete 3,20 100 1.06. 320 322 50,00 1,61
13. Okna 5,20 100 1,00 5,20 5,23 100,00 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100 1,00 2,20 2.21 70,00 1,55
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 100 1,00 1,00 1,01 70,00 0,71
16. Vytapéni 5,20 100 1,00 5,20 5,23 90,00 4,71
17. Elektroinstalace 4,30 100 1,00 430 433 80,00 3,46
18. Bleskosvod 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody 3,20 100 1.00 3,20 3,22 80,00 2,58
20. Zdroj teplé vody 1,90 100 1,00 1,90 1,91 100,00 1,91
21. Instalace plynu 0,50 100 1,00 0,50 0,50 100,00 0,50
22, Kanalizace 3,10 100 1,00 3,10 3,12 90,00 2,81

0,50 100 1,00 0,50 0,50 20,00 0,10
4,10 100 1,00 4,10 4,12 40,00 1,65
0.30 100 1.00 0.30 0.30 7000 1021

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni
25. Zachod

nwnwnmwnuwmwrnunnOhununmwunmunununnnnmnonwnunmnuniun
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26. Ostatni S 3,40 100

1,00 3,40

3,42 50,00 1,71

Soucet upravenych objemovych podili:
Koeficient vybaveni Ka:

Ocenéni
Zékladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]:
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

PIn4 cena: 740,60 m> * 5 803,78 K&/m?

Vypocet nedokoncéené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokoncené konstrukce
Nedokondeni stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 41 roki 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 79 roku
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 41 /120 =342 %

Koeficient opotiebeni: (1- 34,2 % / 100)
Rodinny diim - zjisténa cena

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ A

99.40 Rozestavénost: 90,41

0,9940

* % % |

2 290,-
0,9940
0,9000
2,8330

1l

5 803,78
429827947 K¢

0,9041

3 885 945,52 K¢

0,658

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemd podkrovi

Krov: umoziujici ziizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev

2 556 952,15 K¢

Zastavéna plocha [m?]  vyska

1PP
INP 11,45 % 4,80 =
pudni prostor 11,45 * 4,80 =

10,00 2,80 m
5496 275m
5496 230m

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev

119,92 m?

Obestavény prostor [m°]

PP [PP (10)*(2,80) =

16

28,00



NP INP (11,45 * 4,80)*(2,75) = 151,14
Z pudni prostor (11,45 * 4,80)*(2,30) = 126,41

Obestavény prostor - celkem: 305,55 m*®
Vypocdet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Oby. podil [%] (E,Zs]t Koef. gga;:gi};
1. Zéklady S 6.20 100 1,00 6,20
2. Obvodove stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempitské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchil S 4,90 100 1,00 4,90
8. Schodisté P 3,80 100 0,46 1.75
9. Dverte S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace S 4,90 100 1,00 4,90
Souéet upravenych objemovych podilii 979
Koeficient vybaveni K4: 0,9795
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K¢&/m?] = 1 250.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9795
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Z4kladni cena upravena [K&/m?] = 3017,10

Plna cena: 305,55 m> * 3 017,10 K&/m?

Vypoéet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 27 roku

Piedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 53 rokd
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 27/ 80 =33,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 33,8 % / 100)

Vedlejsi stavba - zjiSténa cena

2.2. Studna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Elektrické cerpadlo: 1ks
Ka&d klasifikace stavebnich dél C7Z-CC 2222
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 16:
hloubka:

Zakladni cena celkem

5,00 m * 1 950,- K&/m

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Upravena cena studny

Vypocdet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 41 roki

Ptedpoklddana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 rok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 41 /100 =410 %

Koeficient opotiebeni: (1- 41,0 % / 100)

Ocenéni ¢erpadel
elektrické Cerpadlo:

Zkladni cena ¢erpadel celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41):

opotiebeni Cerpadel 41,0 %

Upravena cena Cerpadel

Studna - zjisténa cena

3. Hodnota pozemki

Porovnavaci metoda

1 ks * 9 480,- K&/ks

+ 9 750,- K&
- 9 750,- K&
% 0,9000
* 3,0700
= 26 939,25 K&
* 0,590
= 15 894,16K¢

4 9 480,- K&

= 9 480,- K&

* 0,9000

* 3,0700

= 26 193,24 K&

0,590

= 15 454,01 K&
4 15 454,01 K&
= 31 348,17 K&

Druh pozemku

[ m*]
zastavéna plocha a st. 427 104
nadvofi
zastavéna plocha a st. 458 54
nadvori
zahrada 542/22 531
Celkova vyméra pozemki 689

Hodnota pozemkii celkem

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky

cena
[ K&/m?]
4 200,00

4 200,00

4 200,00

Celkova cena
pozemku
[Ké]

436 800

podil

226 800

2230 200
2 893 800
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Rodinny déim 2 187 137,- K¢
2. Vedlejsi stavba 815 336,- K¢
3. Studna 41 881,- K¢
4. Pozemky 653 558,- K¢
5. Trval€ porosty 4 933,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3702 845,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 702 850,- K¢

slovy: Tfimilionysedmsetdvatisicosmsetpadesat K¢&

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu
3702 850 K¢

slovy: Tfimilionysedmsetdvatisicosmsetpadesat K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. YVécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dtim 2 556 952 - K&
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba 610 281,- K&

2.2. Studna 31 348,- K&

Vé&cné hodnota ostatnich staveb - celkem: 641 629,- K¢
3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky 2 893 800,- K¢
Vecna hod nota nemowtostl 6.092.381,- K¢

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn ﬁk*wnnnnnnnnnnnnaanannnann********

2.3. Zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovou metodou

Vynosova metoda je jednou ze standardnich metod pro ocenéni zejména komeréné
vyuZzitelnych nemovitosti, pfipadné rezidencnich nemovitosti. Tato metoda muéze byt
aplikovana tam, kde je poptavka po pronajmu nemovitosti a trh s pronajmy alespori
castecné fungu1e (tato situace je vétSinou pouze ve velkych &i vétsich méstech)
Oceniovana nemovitost se nachazi v malé obci bez moZnosti nalezeni obvyklych
najmi za uzivani srovnatelnych rodinnych domd. Jejich stanoveni by proto bylo
nepfesné a hodnota nemovitosti zji§téna vynosovou metodou zkreslena. Z téchto
diivodil vynosovou metodu nevyuZiji.

FREEFrkkdkrkkdkkkkkdhhhkhdhhhhhhhhhkhkikhhkihhhhkhhkhkhhkhhkhkhhkkhkhhkkhhikihhhrhidhhhkihdkhddohkdhdididids

Vysledna vynosova hodnota nemovitosti:  nestanovena

R e R B L L b E T I u S S A
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2.4. Zjisténi hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typl nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mely byt star$i nez 1 rok. To proto, Ze se prfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vy3e uvedenych podkladl byly vytipovany nemovitosti (rodinné domy) v okrese
Mé&lInik a Litoméfice a okoli pro ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou.

Priklad 1

Prodej, rodinny diim 4+1, garaz

Nabidkova cena: 4.590.000,- K& (po snizeni)
Cena za 1m2 uzitné plochy: 22.950,- K&
Zastavéna plocha: 165m2

Uzitna plocha: cca 207m2

Plocha pozemku: 609m2

Adresa: Kostomlaty pod Ripem, okr. Litoméfice
Budova: cihlova, 2NP

Inz.sité: V.K.E

Stav domu: dobry

Parkovani: 2x garaz + na pozemku

Priklad 2

Prodej, rodinny dim 3+1

Nabidkova cena: 7.290.000,- K& (po snizeni)
Cena za 1m2 uzitné plochy: 33.136,- K¢
Zastavéna plocha: 147m2

UZitna plocha: cca 220m2

Plocha pozemku: 709m2

Adresa: Dlouha ul. Horni Berkovice, okr. Mélnik
Budova: cihlova,1PP, 1NP, plda

Inz sité: V, E, K, P

Stav domu: zhoreny

Parkovani: 2xgaraz v PP

Priklad 3

Prodej, rodinny dim, 4+1

Nabidkova cena: 4.900.000,- K&

Cena za 1m2 uZitné plochy: 45.370,- K&
Zastavéna plocha: 146m?2

Uzitna plocha: cca 108m2

Plocha pozemku: 1038m2

Adresa: Bofivoje, Mélnik

Budova: cihlova, ¢ast PP (29m2), 2NP
Inz.sité: V, P, E

Stav domu: plveodni pred rek.
Parkovani: garaz + na pozemku
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Ptiklad 4

Prodej, rodinny dim, kolna, pergola
Nabidkova cena: 5.490.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 54.900,- K&
Zastavéna plocha: 120m2

UZitna plocha: cca 100m2

Plocha pozemku: 719m?2

Adresa: Libkovice pod Ripem, okr. Litomé&fice
Budova: smigena, 2NP + puda

InZ. sité&: V, E, K, + studna

Stav domu: dobry po ¢ast. rekonstrukcich
Parkovani: 3x na pozemku

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Nemovitosti, které jsou srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti se na realitnim trhu
béZne nabizeji a obchoduji. Jednotlivé pfipady se li§i zejména umisténim v obci,
vybavenim a atraktivitou obce, technickym stavem, velikosti uZitné plochy, vybavenim,
napojenim na inZenyrské sité, moznosti parkovani a velikosti pozemku.

nabidkova |zapoditatel. | jednotkova obec - 2 fhnicky [viastiost
Nazev prodejni plochav |cenavké&é/| umisténi, paeemelow parkovani Sl Hechnlcly [as "OSY linz. sité | Provize RK
i m2 reko stav vybaveni
cena vkE m2 m2 vybavenost
RD &.p. 299, parc. &. st. garaz + e zhoréeny,
427’, st.458, 542!2?, 130 mala obec 689 na 1981, rek nedokoné standard
k.u. a obec Dolni bez OV pozemk 201722 ena
Berkovice, okr. M&Inik u rekonstr. V.E.K
Srovnavaci objekty
RD 4+1,
Kostomlaty obec s 2xgaraz + cihelné
, Okr. castOV a na nezjistén zdivo,
Litoméfice 4 590 000 207 22 174 infrastr. 609 |pozemku |0 dobry garaze V.K.E ano
BE;
cihelny
RD Horni 2xgarazv dam,
Beikovice, mala obec PP +na |nezistén plida k
okr. M&Inik | 7 290 000 220 33 136 |bez OV 709 (pozemku |o zhorSeny |vestavbe |V.E.K.P |ano
RD gardz+ |pavodni 4+1,
Bofivoje, soucast na stav pfed. cihelné
Mélinik 4 900 000 108 45 370 | Mélnika 1038 |pozemku |Rek. zhorseny zdivo P, E;\V ano
RD smisené
Libkovice zdivo,
pod Ripem, kryta
okr. na po cast. pergola,
Litoméfice 5 490 000 100 54 900| obec s OV 719 |pozemku |rek. primémy  |dievnik NI E ano
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PozZzadovana F.‘Oéadovarfé jednotkova
Nézev g o jeg:::( §:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 | cenaiocen
cena vk / Redukce . objektu ze
m2 s i srovnani K&
s K&/m2
ggst;m!aty 22174 1,00 22174 0,95| 0,95 1,10 1,00 1,10 0,95 1,00 0,95| 0,99 22 398
Berkovice 33136 1,00 33 136 1,00 0,95 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,94 35 251
23 Borivoje 45 370 0,95 43102 1,10/ 105/ 1,00/ 1,05/ o080/ 080/ 1,00 090 070 61574
Libkovice 54 900 0,95 52 1565 1,03 1,05 0,90 1,03 0,90 0,90 1,00 0,90 0,73 71 445
celkem K& 190 668
primér K& 47 667
max K& 71445
min K& 22 398
K1 koeficient Gpravy na polohu objektu a umisténi
K2 koeficient Upravy na velikost uZitné plochy
K3 koeficient Gpravy na arkovani
K4 koeficient Gpravy na velikost pozemku
K5 koeficient Upravy na celkovy stav
K6 koeficient GUpravy na vybaveni, dispozice bytl
K7 koeficient Upravy na dalsi vlastnosti (IS)
K8 koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi-horsi)
| index odlisnosti I=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8
Jednotkova cena zji$t&éna srovnavaci metodou: 47.667,- K&/m2
Jednotkova cena zjité&na srovnavaci metodou (po zaokr.): 47.670,- K&/m2
Zapocitatelna uzitna plocha RD s pfisl.: 130.3.m2
Hodnota rodinného domu: 130,3 m2 * 47.670,- K&/m2 = 6.211.401,- K&

Pfedpoklad nakladi na zprovoznéni a dokonéeni alespoii zakladnich prvku
rodinného domu: 250.000,- Ké

Hodnota rodinného domu srovnavaci metodou upravena 5.961.401,- K&

Hodnota rodinného domu srovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 5.960.000,- K&

B T e T T T T L T T T T T T T T T T o

Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou 5.960.000,- K¢
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2.5. Rekapitulace metod pro zjisSténi ceny obvyklé

Pfi ocenéni pozemku parc. &. st. 427, jehoz souéasti je stavba &.p. 299 — rodinny diim
s pfislusenstvim, pozemku parc. €. st. 458, jehoz soucasti je stavba bez &.p./C.e. —jina
stavba a pozemku parc. €. 542/22 v katastralnim Gzemi a obci Dolni Berkovice, okres
Meélnik byly pouZity tyto metody:

Cena zjisténa 3.702.850.- Ké
Vé&cna hodnota nemovitosti 6.092.381,- K¢
Porovnavaci hodnota nemovitosti 5.960.000.- Ké
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3. zAvER_

Na zakladé objednavky zastupce firmy Fatum manus, s.r.o. je znaleckym tkolem a
pfedmétem tohoto posudku stanovit cenu nize uvedenych nemovitych véci a jejich
prislusenstvi zapsanych na LV 561

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvyklou cenu nemovitosti:

Kladné vlivy:

Nemovitost se nachazi v klidné &asti obce

Vrodinném domé byla zahdajena rekonstrukce, nékteré prvky jsou nové
(plastova okna, rozvody ZTI, ¢ast podlah, ¢ast omitek, vana)

nemovitost je napojena na elektfinu, vodovod, kanalizaci a plyn

k nemovitosti patfi pozemky o celkové vymére 689m?2

k RD patfi vedlejSi stavba, mensi €ast mize byt uZivana jako letni byt

rodinny dim ma garaz v 1.PP

Zaporné vlivy

rekonstrukce domu neni dokonéena a v souc¢asné dobé je obyvatelna velmi
omezené (neni dokon&ena koupelna a WC)

vlhka a ¢aste¢né opadana omitka v 1.PP

mensi ob&anska vybavenost obce Dolni Berkovice

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami s pfihlédnutim k vySe uvedenym
kladnym a zapornym vlivim na obvyklou cenu bude stanovena obvykla cena vyse
uvedenych nemovitosti, ktera vychazi ze srovnavaci metody.

Obvykla cena vyse uvedené nemovitosti:  5.960.000,- K&
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Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu nemovitosti, jeji poloze, vybaveni,
velikosti a vyuzitelnosti a s ohledem na stavajici situaci na realitnim trhu uréuji
obvyklou cenu pozemku parc. €. st. 427, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 299 -
rodinny dum s prisluSenstvim, pozemku parc. ¢. st. 458, jehozZ soucasti je stavba
bez €.p./C.e. — jina stavba a pozemku parc. €. 542/22 s prisluSenstvim v
katastralnim Gzemi a obci Dolni Berkovice, okr. Mélnik na:

5.960.000,- K¢

Slovy:pétmiliontdevétsetSedesattisickorunceskych
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V Praze, 18.8. 2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy
tel.: 603 963 092

e-mail: mikropraha@seznam.cz

—_—m

| 4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 8.11.1995 pod ¢.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €.7304 — 119 - 23 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 63-23.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.08.2023 16:15:02

Y Okres: Cz0206 M&lnik Obec: 534765 Dolni Befkovice
Kat.ldzemi: 628654 Dolni Befkovice List vlastnictvi: 561
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické privo
Maly Michal, Bronzova 2025/31, Stodilky, 15500 Praha 5 500109/0329

B Nemovitosti

Pozemky
_ FPercela  vyméra[m2] Druh pozemku _ _Zpisob vyuZiti  Zplsob ochrany
St. 427 104 zastavéna plocha a
nadvofi

Soucdsti je stavba: Dolni ReFkovice, &.p. 299, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 427
St. 458 54 zastavénd plocha a
nadvofi
Soucasti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 458
542/22 531 zahrada zeméd&lsky piadni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zédpisu

C Veécna prava zat&Zujici nemovitosti v Sasti B vdetnad souvisejicich ddajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
- budouci, urenid druhem a dobou vzniku, budouci penéZité pohledavky ze smlouvy o uvéru

a zastavni smlouvy, do vySe 3 024 000 K& s pEisluSenstvim, které budou vznikat do
18.12.2053

Oprdvnéni pro
Finale Bridge Europe s.r.o., Jindficha Plachty 596/8,
Smichov, 15000 Praha 5, RE/ICO: 08744033

Povinnost k

Parcela: St. 427, Parcela: St. 458, Parcela: 542/22

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni
131/12214/17/2/01 ze dne 28.12.2017. Pravni Uéinky zapisu k ockamZiku
16.01.2018 10:28:37. Zapis proveden dne 07.02.2018; uloZeno na prac. Mélnik

V-321/2018-206

Listina Souhlasné prohlaZeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 30.06.2022. Pravni 4&inky zépisu k okam#iku 01.07.2022 08:00:00. Zapis
proveden dne 27.07.2022.

V-5129/2022-206

Porfadi k¥ 16.01.2018 10:28

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo

k zajidténi pohledavky:
Oznacena jinym zpisobem, Zajist&ny dluh zahrnuje: (a) jistinu Gvéru aZ do thrnné
vysSe 30 000 000 K&; (b).aroky; (c) troky z prodleni; (d) Transak&ni naklady; (e)
naklady spojené s vyméhanim ZajisSté&ného Dluhu, ktery wznikl nebo vznikne v budoucnu
na zakladé Podzastavni Smlouvy nebo jinych ZajiStovacich dokumentd; (f) smluvni
pokuta vznikla dle Smlouvy o Uvéru, Podz&stavni Smlouvy jakoZ i jinych ZajiStovacich
dokumentd; (g) nahrada Skody &i bezdiivodné obohaceni vzniklé v souvislosti se
Smlouvou o Uvéru, Podzastavni Smlouvou jako i Jingmi ZajiZtovacimi dekumenty; (h)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ratastrdlni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovidté Mé&lnik, kéd: 206.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.08.2023 1651502

5 Okres: CZ0206 M&lnik Obec: 534765 Dolni BefFkovice
Kat.Gzemi: 628654 Dolni BeFkovice List vlastnictvi: 561
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadiach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

dluh vznikly z nebo v souvislosti s odstoupenim od Smlouvy o Uv&ru nebo =z titulu
neplatnosti Smlouvy o Uvéru a jakéhokoliv ZajiZtovaciho dokumentu; a (i) Poplatks
dle Sazebniku nebo dle Smlouvy o Uv&ru; s tim, Ze krom& shora uvedeného jsou
Zajisténym Dluhem také vSechny druhy pengzitych Dluhé uvedenych pod body (a) az (i)
Podzastavece vi&i Podzastavnimu vériteli, které vzniknou v budoucnu at uZ v disledku
plynuti &asu, splnéni podminky, plnéni podle Smlouvy o Uvéru, jeji zmény nebo
uzavieni nové smlouvy o Uv&ru nebo jinak, pokud vzniknou v docb& ode dne uzav¥eni
Podzastavni Smlouvy a% do dne, ktery nastane za dvacet (20) let po dni uzav¥eni
Podzastavni Smlouvy a pokud nepfekrodi &astku wve vysi 60 000 000 K&.
Oprdvnéni pro
Artesa, spofitelni druzstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, R&/If0: 25778722

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 25.07.2022. Pravni
Uéinky zépisu k okamZiku 26.07.2022 08:00:00. Zapis proveden dne 19.08.2022:
uloZenoc na prac. M&lnik

V-5638/2022-206
Poradi k 26.07.2022 08:00

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pPr. ve vyhodn&jfim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z.; o zakazu zcizeni

131/12214/17/2/01 ze dne 28.12.2017. Pravni u&inky zdpisu k ockamZiku
16.01.2018 10:28:37. zapis proveden dne 07.02.2018; uloZeno na prac. Mélnik

V-321/2018-206
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zikazu zcizeni
131/12214/17/2/01 ze dne 28.12.2017. Pravni d&inky zépisu k okamZiku
16.01.2018 10:28:37. Zipis proveden dne 07.02.2018; uloZeno na prac. M&lnik
V-321/2018-206
Souvisejici zdpisy
ZapoZeti vykonu zast. prava dle zak. o spot¥. tvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapodeti vykonu zast. prava dle zik. o
spotf. avéru =ze dne 03.08.2022. Pravni Uéinky zépisu k okamziku 04.08.2022
08:00:00. zapis proveden dne 22.08.2022; uloZeno na prac. Mélnik

Z2-15280/2022-206

© Zakaz zcizeni

- zanikne v okamZiku zaniku zastavniho prava, nejpozdéji vEak zanikne uplynutim dne
18.12.2053

Oprdvnéni pro
Finale Bridge Europe s.r.o., Jind#icha Plachty 596/8,
Smichov, 15000 Praha 5, RE/ICO: 08744033

Povinnost k
Parcela: St. 427, Parcela: St. 458, Parcela: 542/22

Listina Smlouva o z#izeni z&stavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni
131/12214/17/2/01 =ze dne 28.12.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku
16.01.2018 10:28:37. Zapis proveden dne 07.02.2018; uloZeno na prac. Mélnik

V-321/2018-206

Listina Souhlasné prohladeni o zméné osoby zastavniho veritele postoupenim pohledavky

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR i

Katastrdlni afad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté M&lnik, koéd: 206.
strana 2
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.08.2023 16:15:02

5 Okres: CZ0206 Mé&lnik Obec: 534765 Dolni Befkovice

List vlastnictvi: 561
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach

Kat.fzemi: 628654 Dolni BefFkovice

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

ze dne 30.06.2022. Pravni uéinky zépisu k okamziku 01.07.2022 08:00:00. Zapis
pProveden dne 27.07.2022.
Vv-5129/2022-206
Pofadi k 16.01.2018 10:28

D Poznamky a dalsi obdobné fdaje N : ' B i

Typ vztahu

¢ Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavidka, 26. dubna 10, 350 02 Ccheb
Povinnost k

Maly Michal, Bronzova 2025/31, Stodilky, 15500 Praha 5,
RC/1C0: 900109/0329

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Cheb 176 EX-
00048/2023 -009 ze dne 09.03.2023. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 27.03.2023
11:55:36. Zipis proveden dne 29.03.2023; uloZeno na prac. Cheb
Z-1416/2023-402
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 427, Parcela: St. 458, Parcela: 542/22
Listina Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitych véci 176 EX-00048/2023 -018 ze dne
27.03.2023. Pravni adinky zapisu k okamZiku 27.03.2023 12:15:40. Z&apis
proveden dne 30.03.2023; uloZeno na prac. M&lnik
Z2-1322/2023-206
© Uzavieni smlouvy o provedeni draZby nedobrovolné
Povinnost k

Parcela: St. 427, Parcela: St. 458, Parcela: 542/22

Listina Oznameni o uzavfeni smlouvy o provedeni draZby nedobrovolné 915NDE/2023 ze dne

01.06.2023. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 02.06.2023 08:00:00. Zapis proveden
dne 12.06.2023.

Z-2518/2023-206
© Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:

JUDr. Josef Lavidka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Maly Michal, Bronzova 2025/31, Stodiilky, 15500 Praha 5y
RE/ICO: 900109/0329

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky a¥ad Cheb 176 EX-
00159/2023 -009 ze dne 01.06.2023. Pravni déinky zdpisu k okamziku 13.06.2023
10:35:33. Zapis proveden dne 15.06.2023; uloZeno na prac. Cheb

Z-2620/2023-402
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: £&. 427, Parcela: St. 458, Parcela: 542/zz

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondve stdeni sprévu katastru nemovitosti CR N

Katastrdlni dfad pro St¥edodesky kraj, Katastralni pracovi3té M&lnik, kéd: 206.
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i VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.08.2023 16:15:02

i OCkres: CZ0206 Mé&lnik Obec: 534765 Dolni Befkovice
Kat.ldzemi: 628654 Dolni Berkovice List vlastnictvi: 561
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 176 EX-00159/2023 -017 ze dne
13.06.2023. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 13.06.2023 10:35:33. Zapis
proveden dne 16.06.2023; uloZeno na prac. M&lnik

Z-2668/2023-206

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné pé&iﬁady zdpisu
Listina

© Smlouva kupni ze dne 16.01.2018. Pravni téinky zapisu k okamZiku 16.01.2018 10:29:46.
Zapis proveden dne 08.02.2018.

V-322/2018-206

Pro: Maly Michal, Bronzova 2025/31, Stodilky, 15500 Praha 5 RC/IC0: 900109/0329

T Vztah bonitovanych pidné ekologickych Jednotek (BPEJ) k parcelam . .

- Parcela 5t _BPEJ E Vyméra [m2] -
542/22 10501 531

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bhonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastradlni pracoviité Mélnik, kéd: 206.

Vyhotovil:
Cesky 1ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pi¥istupem

Vyhotoveno: (01.08.2023 16:20:07

Podpis, razitko: Rizeni PU:

.................

Poudeni: Udaje katastru lze usit pouze k G&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze pfi spln&ni podminek obecného na¥izeni
© ochrané& osobnich Gdajd. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Bzemnim obvodu, ve kterém vykonivi stdtni sprivu katastru nemovitosti CR

Katastralni ifad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Mélnik, kod: 206.
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Rodinny dim &.p. 299, parc. &
okr. Mélnik, LV 561

Pohled z ulice

. st. 427, st. 458 a 542/22, k.(. a obec Dolni Berkovice,

Pohled ze zahrady

Vedlejsi stavba




