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1. UVOD

SOUHRN

Nemovitost: Pozemek p.¢.1819/353, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p.893, véetné pozemku
p.€.1819/138, prislusenstvi, k.u.Bustéhrad

Adresa nemovitosti  Kastanova 893, Bustéhrad, 273 43

Katastralni udaje: ~ Dle vypisu z KN LV ¢.1485: pozemek p.¢.1819/138 676 m2 orna ptuda
pozemek p.€.1819/353 205 m2 zastavéna plocha a naddvoii na pozemku stoji stavba
rodinného domu ¢.p.893

Pozemky: p-€.1819/138, p.¢.1819/353

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro nedobrovolnou drazbu

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 16.2.2020 za pfitomnosti pouze znalce. Znalci byly poskytnuty klice.
Nemovitost byla celd zptistupnéna.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i 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
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné 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 nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Pozemek p.¢.1819/353, jehoZ soucasti je rodinny diim ¢.p.893, véetné pozemku
p.€.1819/138, prislusenstvi, k.u.Bustéhrad
Adresa nemovitosti  Kastanova 893, Bustéhrad, 273 43
Katastralni udaje: ~ Dle vypisu z KN LV ¢.1485:
pozemek p.¢.1819/138 676 m2 orna pida
pozemek p.¢.1819/353 205 m2 zastavéna plocha a nadvoii na pozemku stoji stavba
rodinného domu ¢.p.893
Pozemky: p-€.1819/138, p.€.1819/353
Vlastnik stavby: Dita Richterova Cimicka 768/94, 18100 Praha 8, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku:  Dita Richterova Cimicka 768/94, 18100 Praha 8, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Meésto Bustéhrad se nachazi v okrese Kladno, kraji Stiedoceském. Je situované ve vychodnim sousedstvi mésta
Kladno, cca 19 km SZ od centra hlavniho mésta Prahy a cca 3 km Z od dalnice D7. Podél jizni hranice prochazi
silnice Ltfidy ¢.61 Kladno-dalnice D7. Ve mésté je komplexni ob¢anska a obchodni vybavenost (mestsky uiad,
matetskd Skola, zakladni Skola, posta, lékaf, sportovisté, obchody). Hromadna doprava je zajiStovana
linkovymi autobusy.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zékladni popis, dispozicni feseni, ucely vyuziti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Predmétnou nemovitost tvoii pozemek p.¢.1819/353, na némz je postaveny samostatné stojici typovy dieveny
montovany rodinny diim ¢.p.893 s pristavénou dvougarazi. Pozemek p.¢.1819/138 obklopuje dim. Je uzivany
jako zahrada k rodinnému domu. Je rovinny, cely oploceny. Dim je typova dievostavba, nepodsklepena, s
jednim nadzemnim podlazim a podkrovim ve valbové stieSe. Stfecha dvougaraze je plochd, pochozi. SlouZzi
jako terasa. V obou valbach jsou nad stitovymi sténami terasy. Dim obsahuje jednu bytovou jednotku 5+1 s
pracovnou. V pfizemi je denni ¢ast domu se samostatnou koupelnou a WC, zimni zahradou a komunikacné
propojenou garazi se dvéma stanimi. Do podkrovi s loZnicemi a se samostatnou koupelnou a WC se pfistupuje
vnitinim toCitym schodistém z galerie. Vytapéni zajistuje elektrokotel, ohfev vody el. bojler, umisténé v
garazi. Je napojeny na vefejny rozvod vody, kanalizace, elektro. Dle dokumentace ma byt plyn ukoncen v pilifi
na hranici pozemku. Des§tova kanalizace ma byt dle kolauda¢niho souhlasu svedena do akmulacni jimky.
Kolem ¢asti domu je okapovy chodnik z kacirku. Dle nadhledu nejsou vybudované odvody vody ze stiesSnich
svodu. Dam je ptistupny z komunikace vstupnimi vratky nebo vjezdovymi vraty na malé nadvoti pred vstupem
do domu a vjezdem do dvougaraze. Zpevnéna plocha neni provedena, vyskovy rozdil neumoziuje vjezd do
garaze. Vratka v plotu jsou vyvalend, vrata vybourana. Pozemky jsou volné piistupné. Plot kolem pozemku je
z poplastovaného pletiva. Dim neni del$i dobu uzivany. Jeho technicky stav je, vzhledem k technologii
provedeni, havarijni. Pravdépodobné vlivem poskozeni vnitinich rozvodi je strop nad 1.NP vlhky, potazeny
¢ernou plisni. Vlhkost a plisen zasahuji téz stény domu a celou garaz. Zastieseni garaze neni dokoncené, je
poskozené, stiechou zatékd. V domée dale chybi dokoncit povrchové Upravy v socidlnich zatizenich a osadit
nékteré zatizovaci predméty a télesa UT.
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POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Stavba dokoncena v roce: 2012
Dilci rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ]celkova [ ]dil¢i
[x] stiecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ ]okna [ ]dvefe [ ]interiér
Stavebné technicky stav havarijni
Energeticky prukaz stavby: Ne
DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m3 m?
5+kk 220/48 881 1018 205
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [ ]zdéné [ ]betonové [X] [ ]smiSené
montované
[ ]kovové [ X] dievéné [ ]jiné
Vytapéni: UT elektrokotel
Popis: - UT s elektrokotlem, télesa neosazena
Ptipojky [ ]voda [x] voda
vlastni vefejna
[ ]kanalizace | [x] kanalizace
vlastni vetejna
[x] elektro [ ]telefon [1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]prondgjem | [ ]podnikani |[ ]bydl. a [ ]rekreace | [ ] Volny
podnik objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci Nachazi se na jiznim okraji mésta v ulici Kastanova, na hranici husté zastavby novostaveb
izolovanych rodinnych domti. Je pfistupna z hlavni prijezdni ulice Kladenska ulici Hiebe¢ska a
Hornicka, ve vzdalenosti cca 900 m od centra a cca 800m od zastavky linkového autobusu. Od
silnice L.tfidy €.61 je odd€leny protihlukovym pasem.
Pocet obyvatel | 1280508
Okoli: [x] bytova zéna | [ ] prumyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ IMHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [ 1silnice Il.,
minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tt.
ti.
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PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace [ ] nezpevnéna komunikace [ ]jind komunikace

[x] z vefejné komunikace [ ]pfes vlastni pozemky [ ]zajistén vécnym
bfemenem

[ ] jiné zajisténi pristupu k [ ]préavné nezajistén

pozemklim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni Cislo Vlastnik pozemku Komentat
1819/16 Me¢sto Bustehrad pozemek vedeny v druhu
ostatni plocha ostatni
komunikace, spojuje domy v
lokalité

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)
Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Nezjisténo

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Nezjisténo

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Nezjisténo

Typ smlouvy:

Doba najmu:

Vyse najmu:

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku

Ne Docasna stavba

Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ano Probihajici obnova operatu

Ne Prestavek

Ne Plomba

Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost situovana v zaplavovém izemi
Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena
Nezjisténo Nemovitost v tizemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pada, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v tizemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
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zdroje)
Nezjisténo Nemovitost v izemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)
Ne Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

- zastavni pravo smluvni, V-6731/2006-203, Z-20999/2008-203
- zastavni pravo smluvni, V-8129/2008-203

- zastavni pravo exekutorské, Z-2223/2013-203

- zastavni pravo exekutorské, Z-2358/2013-203

- zastavni pravo smluvni, V-5033/2014-203

- nafizeni exekuce, Z-2222/2013-203

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Z-2222/2013-203

- nafizeni exekuce, Z-9233/2012-203

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Z-2359/2013-203

- rozhodnuti o upadku, Z-2120/2017-203

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné bfemeno uzivani
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ano Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci prevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzata do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitn€ predimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 1485

Kraj: Stredocesky Okres: Kladno

Obec: Bustéhrad Katastralni izemi: Bustéhrad

Ulice: Kastanova ¢.o.:

'Vlastnici Podil

samostatné stojici typovy rodinny diim v provedeni dfevostavba
Dita Richterova

Stavba je soudasti
objekt bydleni rodinny diim &.p.: 893 neni soucasti pozemku
Pozemky

1819/138  orna puda 676 m> uzivany jako zahrada k rodinnému ddomu,
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spole¢né oplocené
1819/353  zastavéna plocha a nadvoii 205 m? pozemek zastavény rodinnym domem a gardzi

4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Néazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapogitatelnd plocha podlazi m?
1.NP 211,96 128,68

2.NP 139,80 69,71

Celkem 352 198

Vycet mistnosti

INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.NP
hala 14,86 m? 1,00 14,86 m?
koupelna 7,61 m? 1,00 7,61 m?
obyvaci pokoj+kk 60,55 m? 1,00 60,55 m?
pokoj 8,82 m? 1,00 8,82 m?
pokoj 13,29 m? 1,00 13,29 m?
pracovna 8,00 m? 1,00 8,00 m?
spiz 4,12 m? 1,00 4,12 m?
WC 2,86 m? 1,00 2,86 m?
zadverti 571 m? 1,00 5,71 m?
zimni zahrada 571 m? 0,50 2,86 m?
garaz 48,38 m? 0,00 0m?
1.NP - celkem 179,91 m? 128,68 m?
2.NP
chodba 12,31 m? 1,00 12,31 m?
koupelna 7,03 m? 1,00 7,03 m?
pokoj 19,74 m? 1,00 19,74 m?
pokoj 19,74 m? 1,00 19,74 m?
pradelna 5,80 m? 1,00 5,80 m?2
terasa 8,49 m? 0,10 0,85 m?
terasa 12,42 m? 0,10 1,24 m?
WC 3,00 m? 1,00 3,00 m?
2.NP - celkem 88,53 m? 69,71 m?
Celkem 268 m? 198 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m°®)
1.NP 155,48 3,55 551,95

Podkrovi 139,80 1,90 265,62
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Zaklady
Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady
Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

Garaz | 56,49 | 3,56 201,10
Obestavény prostor celkem 1 018,00
Konstrukce (pievazujici) Popis

betonové s izolaci

dievostavba z montovanych sendvicovych paneld, pficky sadrokartonoveé,
podezdivka z betonovych tvarnic

z typovych sendvicovych panell, obklad podkrovi sddrokartonovymi deskami
valbova, plocha

betonova

z pozinkovaného plechu

stérkové

kontaktni zateplovaci systém

chybéjici

ocelové tocité s dievénymi stupni

vstupni s plastovym povrchem, vnitini posuvné, chybégjici
plastova, stiesni

plovouci podlaha

velkoformatova keramicka dlazba, plovouci podlaha, betonova
UT s elektrokotlem, piiprava pro krb

svételny a motorovy proud

studena a tepla
el.bojler

standardni odkanalizovani

kuchynska linka s ostrivkem, vestavéné spotiebice

1.NP masazni sprchovy kout, umyvadlo, v podkrovi umyvadlo, ostatni neosazeno
1.NP WC zavésné, dalsi chybgjici

Zastaveéna plocha
Obestavény prostor
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari

Dalsi zivotnost

Opotiebeni odhadem
Vécna hodnota (VH)

VYPOCET VECNE HODNOTY

[m?] 155

[m]? 1 018,00
[K&/m]® 6 490

K¢ 6 606 820

rokd 8

rokd 0

% 90,00
K¢ 660 682

Vypocet hodnoty pozemkii

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Pozemek p.¢.1819/353 je zastavény rodinnym domem €.p.893 a garazi pro dve stani. Pozemek p.¢.1819/138

je uzivan jako zahrada k rodinnému domu. Pozemky jsou rovinné, spole¢né oplocené. Jsou napojeny na
vetejny rozvod vody, elektiiny, kanalizace. Dle podkladové dokumentace je plyn ukonéen v pilifi.
Nemovitost je pfistupna z obecni komunikace.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Stavebni pozemky obdobné velikosti, napojené na vetejny rozvod inzenyrskych siti, jsou nabizeny v rozpéti

3000,- az 4500,- K&¢/m2

| Druh pozemku

Parcela ¢.

Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
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m? Ké&/m? pozemku K¢
orna puda 1819/138 676 3500 2 366 000
zastavéna plocha a nadvoti  1819/353 205 3500 717 500
Celkova vyméra pozemkii: 881,00 Hodnota pozemku celkem: 3 083 500

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
RD Bustéhrad 188,00 814,00 6+kk 9949 000 52 920 0,38 20 109

samostatné stojici RD s garazitvenkovni stani, INP+podkrovi ing.sit€ : voda, kanalizace, plyn, elektfina vytapéni a
ohfev vody : UT technicky stav : novostavba

Hodnoceni:lepsi technicky stav

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
RD Bustéhrad 173,00 183,00 5+kk 8990 000 51 965 0,41 21305

samostatné stojici RD+terasa 1NP+podkrovi ing.sité : voda, plyn, elek¥ina, kanalizace vytapéni a ohiev vody : UT
plynovy kotel, podlahové vytapéni technicky stav : po rekonstrukci ve vys§im standardu

Hodnoceni:lepsi technicky stav méné atraktivnéjsi poloha neni moznost vjezdu na pozemek

Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
RD Bustéhrad 150,00 798,00 4+1 9 250 000 61 666 0,28 17 266

samostatné stojici RD+parkovaci stani 1NP+podkrovi ing.sité : voda, kanalizace, plyn, elekfina vytapéni a ohiev vody
: UT plynovy kotel technicky stav : novostavba

Hodnoceni:lepsi technicky stav atraktivnéjsi poloha

Strana-12 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 17 266 K&/m? Minimalni cena: 3418 700 K¢
Priimérnd jednotkova cena 19 560 K&/m? Priimérna cena 3872900 K¢
Maximalni jednotkova cena 21 305 K¢&/m? Maximalni cena 4218 400 K¢
Stanovena jednotkova cena 19 560 Ké/m? Porovnavaci hodnota 3 872 880 K¢

KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Silné stranky nemovitosti

- stabilizovana lokalita

- napojeni na vefejny rozvod vody, kanalizace, elektfiny, pfiveden plyn
- ptevis poptavky

Slabé stranky nemovitosti

- havarijni technicky stav
- omezena moznost opravy z diivodu technologie
- sousedstvi frekventované komunikace

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 3744 182 K&
Vynosova hodnota neurcéena
Porovnavaci hodnota 3 872 880 K¢
Obvykla cena 3900 000 K¢

Slovy : tfimilionydevétsettisic K¢
Vypracoval : Ing. Pavel Coudek

V Pardubicich dne: 6.3.2020

Jan Digitalné
. ., podepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, ass. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

Strana-13 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

| 5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢ j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 760-49/2020 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladi a priloh
Podklad / Ptiloha pocet stran A4 v piiloze
snimek katastralni mapy 1
mapa okoli a oblasti 1
fotodokumetace 4
vypis z KN LV ¢.1485 4

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dobé€ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmeény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své Cinnosti jsme neshledali Zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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FOTODOKUMENTACE
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