ZUOM, a.s.,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

ZUoM

Znalecky posudek o obvyklé cenée

¢islo 1030-55/2021

NEMOVITOST:
Nemovitost: BJ Zlonice, ¢.j. 527/2, okr. Kladno
Adresa nemovitosti Pippichova 527, Zlonice, 273 71 5 5
Katastralni udaje: Obec: Zlonice [533114], Katastralni uzemi: Zlonice [793337], Cislo LV: 929, Cislo LV: 935,
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Slany
Pozemky:
Vlastnik BJ: Monika Kolmanova, Pippichova 527, 27371 Zlonice, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku: Monika Kolmanova, Pippichova 527, 27371 Zlonice, spoluvlastnicky podil: 811/10322
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1¢:29135419
e-mail: DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, as.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735 038 308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339
[UCEL POSUDKU: Ur&eni obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro drazbu
OBVYKLA CENA 2 500 000 K¢

Datum mistniho Setfeni:
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24.3.2021
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Datum zpracovani :
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: BJ Zlonice, ¢.j. 527/2, okr. Kladno
Adresa nemovitosti  Pippichova 527, Zlonice, 273 71
Katastralni udaje: Obec: Zlonice [533114], Katastralni uzemi: Zlonice [793337], Cislo LV: 929, Cislo

LV: 935, Katastralni Gfad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovist¢ Slany
Pozemky: St. 634

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 24.3.2021 od 10.00. Na misté¢ pouze znalec, vlastnik tel. uvedl, Ze je
pracovné dlouhodobé v SRN a prohlidku nemtize umoznit. Na mist¢ nebyla zastiZena zadna jina osoba, ktera
by umoznila prohlidku interiéru pfedmétu ocenéni. Pravdépodobny stavebné technicky stav a vybaveni byly
ziskany obhlidkou z vefejné komunikace, predpoklad znalce a informace ziskané na misté mizou byt v
nesouladu se skuteénym tech.stavem zejména interiéru a tech. zafizeni objektu k bydleni/BD a BJ.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky 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 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 koup€ 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 v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
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 uréi 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 pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

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

Cena porizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ 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 ukazateli ( 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 reproduk¢ni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi 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". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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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 bezprostfedni 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: BJ Zlonice, ¢.j. 527/2, okr. Kladno
Adresa nemovitosti  Pippichova 527, Zlonice, 273 71
Katastralni udaje: Obec: Zlonice [533114], Katastralni uzemi: Zlonice [793337], Cislo LV: 929, Cislo
LV: 935, Katastralni ufad pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovisté Slany
Pozemky: St. 634

Vlastnik BJ: Monika Kolmanova, Pippichova 527, 27371 Zlonice, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: Monika Kolmanova, Pippichova 527, 27371 Zlonice, spoluvlastnicky podil:
811/10322
MISTOPIS

(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Mgstys Zlonice se nachazi v okrese Kladno ve Stfedoceském kraji, asi sedm kilometri severné od mésta Slany.
Obcanska vybavenost: Utad mestyse Zlonice, posta, MS, ZS, kostel, obchody, restaurace, sportoviste,
sportovni spolky.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zékladni popis, dispozicni feseni, uCely vyuziti, druh stavby, ptisluSenstvi)
Oceitiovany byt €. 527/2 je situovan v 1. nadzemnim podlazi objektu k bydleni €. p. 526, 527, stojiciho na
parcele p. ¢. st. 634, k.4. Zlonice, obec Zlonice. K bytu nalezi podil o velikosti 811/10322 na spole¢nych
Castech objektu k bydleni ¢. p. 526, 527 a na parcele €. st. 634, k.4. Zlonice, obec Zlonice. Ocenovany byt o
velikosti 3+1 se sestava dle prohlaseni vlastnika BJ z chodby, kuchyné, spize, pokoje, pokoje, pokoje,
koupelny, WC, a komory. K dispozici sklep v 1.NP a lodZie ptistupna z BJ. Konstrukeni feSeni a vybaveni
(objektu k bydleni a bytu): Svislé nosné konstrukce objektu k bydleni jsou zdéné, vodorovné nosné konstrukce
tvoti zfejme Zelezobetonové stropni panely, zaloZeni stavby je na zadkladovych pasech z betonu, stfecha je
plocha, krytina pravdépodobné svarované asfaltové pasy, klempiiské prvky plechové pozinkované,event. Cast.
opatieny natérem, schodi$té je betonové, okna jsou v byté dievéna, ¢ast pravdépodobné plast. (zasklena
lodzie). Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi povrch objektu k bydleni je nezateplen (Skrabany biizolit). V
objektu neni vytah. Byt ma vnitini rozvod el. proudu, vody véetné teplé, kanalizace, topeni ele. nebo lokalni
na TP se zdrojem umisténym pfimo v bytové jednotce. Zdravotné-technické vybaveni bytu je ve zdéném
bytovém jadru. Vybaveni oceniovaného bytu tvoii vnitini dvete, vana, umyvadlo, zachod, kuch. linka, sporak,
vodovodni michaci baterie, dale vnitfni instalace elektrického proudu, vody, kanalizace. Podlahy bytu jsou
pravdépodobné opatteny dlazbou, pvc, kobercem. Stafi a stavebni stav: Objekt k bydleni je odhadem ze 70.tych
let 20.stoleti, jeho stafi ke dni ocenéni je tedy cca 45 let. Objekt k bydleni je nezateplen, pred revitalizaci.
Bytova jednotka je v ptivodnim stavu, k celkové rekonstrukei.

POPIS BYTOVE JEDNOTKY
Cislo bytové jednotky 527/2
Podlazi 1
Dispozice 3+1
Podlahova plocha bytu 75,25 m?
Balkon 0,00 m?
Terasa 0,00 m?
Sklep 5,86 m?
Zahrada 0,00 m?
Gardzové stani 0,00 m?
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Celkova podlahova plocha 81,11 m?
Podil na spole¢nych ¢astech domu 811/10322
Podil na spoleénych ¢astech pozemku 811/10322

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci Ocetiované nemovitosti (BJ v&. podilu na pozemku a BD) se nachazeji nedaleko centra obce, v
ulici Pippichova. Obcanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti.
Pocet obyvatel | 2263
Okoli: [x] bytovd zéna | [ ] pramyslova | [ ]smiSena [ ]nékupni [ ] ostatni
zona zona zona

tf.

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1TMHD [X] Zeleznice [X] autobus
minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

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

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

[ ] jiné zajisténi piistupu k [ ]pravne nezajistén

pozemkiim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentaf
387/7 Ceska republika

PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu ur¢itou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy:
Doba najmu:
Vyse najmu:

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly piedloZeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady 0
pronajmu nebo pachtu ocenovanych nemovitosti/BJ. Objekt ocenéni uziva vlastnik k bydleni.
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| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, piida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v tizemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitdich

Ne Poloha nemovitosti v chranéném tizemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Vécné biemeno vyménku - opravnéni dozivotniho bezplatného uzivani bytu zaniklo umrtim opravnéné, Podana zaloba
na ur¢eni vlastnického prava, Rozhodnuti o padku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zédkona) - Kolmanova Monika

RIZIKO Popis rizika

Ano Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo

Ano Zéstavni pravo / podzastavni pravo (vcetn¢ budouciho)

Ano Poznamky k osobé& a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci ptevod prava
Ne Prévo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni potadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzata do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Strana - 8 -




ZUOM, a.s., Chelcického 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

Rizika ostatni
BJ pted celkovou rekonstrukci, na BD patrné praskliny ve svislych konstrukcich.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuZivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné predimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 935

Kraj: Stiedocesky Okres: Kladno
Obec: Zlonice Katastralni uzemi: Zlonice [793337]
Ulice: Pippichova ¢.o.:
Vlastnici Podil
1/1
Monika Kolmanova - Pippichova 527 , 27371 Zlonice
Stavba je soucasti
Bytova jednotka ¢. 527/2 jednotka vymezena podle &.p.: 526,527 st. 634
zakona o vlastnictvi byt

Pozemky

st.634 zastaveéna plocha a nadvori 431 m? nejsou evidovany zadné zptisoby ochrany

podil: 811/10322
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vycet mistnosti orienta¢né

IN4zev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1.PP
sklep 5,86 m? 0,50 2,93 m?
1.PP - celkem 5,86 m? 2,93 m?
1.NP
lodzie 2,72 m? 0,50 1,36 m?
plocha BJ 75,25 m? 1,00 75,25 m?
1.NP - celkem 77,97 m? 76,61 m?
Celkem 83 m? 79 m?

Konstrukce (pfevazujici)
Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempifské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapeéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

Popis

zakladové pasy, beton, izolace
zdéné, cihla

rovné

plocha, s mirnym spadem ke stfe$nim vpustim
pravdépodobné asfaltové (zivicné) svafované pasy

pozinkovany plech, event. s natérem
vapenné omitky

nezateplena, bfizolit, ¢ast. poskozena
ne

pravdépodobné koupelna, kuchyn, WC
betonové

dievéné, napliové

drevéna

pravdépodobné pvc, koberec
pravdépodobné dlazba, pvc

lokalni na TP, ele.

ano

ne

ano

pravdépodobné ele. boiler

ne

ano, vetejna

pravdépodobné kuch. linka, sporék, diez
pravdépodobné vana, umyvadlo, WC
ano, splachovaci

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha

Jednotkova cena (JC)
Reproduk¢éni hodnota (RC)

Stafi

Dalsi zivotnost

Opotiebeni odhadem

Vécna hodnota (VH)

[m?]
[K&/m]®
K¢
rokt
roka
%
K¢

81
40 000

3 240 000

45
55
50,00

1 620 000
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 74,00 0,00 3+1 2890 000 39 054 0,90 35148

Byt ve vlastnictvi ve Stiedo¢eském kraji, v obci Zlonice, ulice Pippichova, okres Kladno o velikosti 3+1/L v 1. patie
celkem z 2. patrového domu. Hezky maly dim pouze 4 byty a 4 garaze. Soucasti prodeje je i samostatna garaz v domé
(ma pripojku elektfiny). Byt je po rekonstrukci = zdéné jadro, kuchynska linka véetné spottebict (elektricka varna
deska, mycka, vestavéna trouba), v pfedsini vestaveéna skiin na miru. Orientace vychod (maly pokoj a kuchyn) vyhled
do v uvozovkach sidlisté a zapad (dva vétsi pokoje a lodzie zasklena - zapus§ténd) vyhled na zahradky a nize popsany
zahradni altdn. Na vSech oknech garnyze a zaluzie. Ve vSech pokojich plovouci podlaha + lino, v koupelné dlazba. V
byté nové vnitini dvefe, stropni kazety. Koupelna sprchovy kout a prostor na pracku, malé okno. Toaleta samostatna.
Nova elektiina v byté. Topeni elektrické pfimotopy a tepla voda bojler. Zavedeny pfipojky k internetu a v domé
funguje STA. Platby v byté: Fond oprav 1500,- . Mé&si¢ni thrada véetné zalohovych plateb pro tii osoby bez spotieby
elektiiny K¢ 2780,-/mésic. Zaloha na elekttinu ¢ini 2000,-/mésic. V soucasné dobé po kompletni rekonstrukcei sttecha,
zateplena fasada, schranky, stoupacky, plastova okna, dalkové méfice na vodu. K bytové jednotce mozné prenechat
pronajem zahradniho altanu 4 x 4m2 s oplocenim na pozemku 70 m2 (pronajem 100,-/rok). Kousek od domu BUS ¢.
650, 592, 590, 594 smér Slany nebo Nové Straseci. Nedaleko od domu restaurace, 1ékarna, Gfad, posta, knihovna,
koupaliité a zamek Staf. V blizkosti domu zakladni $kola, obchod s potravinami a vlakova zastavka Zlonice.

Hodnoceni:BD i BJ po rekonstrukci, véetné garaze. Zdroj ceny: INEM.cz

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 75,00 0,00 3+1 1 690 000 22533 1,00 22533

Byt v obci Zvolenéves, okres Kladno. Byt je dispozicné fesen jako 3+1 a ma uzitnou plochu 75 m2, je v osobnim
vlastnictvi a nachézi se v 2.NP. Dim ma celkem 4 bytové jednotky. Kazdy byt ma vyclenény sviij dil pozemku a to
302 m2, ktery muze dle své potieby vyuzivat.Tento byt ma piistavek za domem. Nabizi se i mozna vystavba
mezonetového bytu, propojenim na horni dil své ptdy, ¢i odkoupeni od souseda a vystavby na celé ptlce pidy. Velmi
pekna a klidna lokalita. Perfektni dostupnost Prahy, Kladna, Slaného atd., dalnice.

Hodnoceni:Obdobny stav BD i BJ. Mensi obec, k dispozici ¢ast pozemku. Zdroj ceny: INEM.cz
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Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 61,00 0,00 3+1 2500 000 40 983 0,90 36 884

Pe&kny svétly byt 3+1 v Slany - Otruby, v tuto chvili probihaji uz jen dokoncovaci stavebni Gpravy povrchi, do kterych
lze jesté zasdhnout vybérem obkladii, podlahovych krytin, zafizovacich predmétt ap. V cené je podobna uroven
vybaveni jako na fotkdch vzorového bytu umisténého o patro nize. Byt tak bude po kompletni rekonstrukei véetné
novych rozvodu siti, oken dvefi ap. Byt se nachazi v 1 patie cihlového domu, v klidné zeleni na okraji mésta Slany,
jen 6 km od dalnice smér Praha (30 km) a 3 km od pramyslové zéony. Velmi dobré dispozice bytu 3+1 vyuzivaji
podlahovou plochu o vyméte 59 m2 (bez sklepa), a tu tvofi tyto mistnosti: 3 pokoje (19,4 m2, 13,8 m2, 10 m2), piedsin
o vyméte 5,5 m2, kuchyn 6,3 m2, koupelna se sprchovym koutem 3,1 m2 a samostatné WC 0,9 m2. 'V dom¢ jsou
ve spole¢ném vlastnictvi sklepy a dim prochazi obnovou spole¢nych prostor a v jednani je kompletni rekonstrukce
plasté domu (viz vizualizace). Topeni zajisti v byté novy vlastni elektrokotel a ohiev vody el. bojler. Voda je obecni
a odpad je feSeny spolecnou jimkou.

Hodnoceni:BJ po celkové rekonstrukci. Vyrazné lepsi tech. stav. Blize u Slaného. Zdroj ceny: INEM.cz

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 22 533 K&/m? Minimalni cena: 1780 100 K¢
Priimérnd jednotkova cena 31 521 K&/m? Priimérna cena 2 490 200 K¢
Maximalni jednotkova cena 36 884 K¢&/m? Maximalni cena 2913 800 K¢
Stanovena jednotkova cena 31 521 Ké/m? Porovnavaci hodnota 2 490 159 K¢
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‘ KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena bytové jednotky €. 527/2 v€. spoluvlastnického podilu 811/10322 na spolecnych ¢astech objektu
k bydleni ¢.p. 526, 527 a pozemku p.¢. st. 634, k.4. Zlonice, obec: Zlonice, byla odhadnuta ve vysi 2.500.000,-
K¢ (slovy : dvamilionypétsettisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v uUrovni zjiSténé ceny
porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ lokalita nedaleko Kladna
+ dobréa obc¢anska vybavenost v misté

Slabé stranky nemovitosti

- objekt k bydleni pied revitalizaci
- bytova jednotka pied rekonstrukci

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Vécna hodnota 1620 000 K¢
Porovnavaci hodnota 2490 159 K¢
Obvykla cena 2 500 000 K¢

Slovy : dvamilionypétsettisic K&

V Pardubicich dne: 15.4.2021

ZUOM, a.ss. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. PRILOHY
Seznam podkladi a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v piiloze
KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBLASTI, MAPA OBCE 1
FOTODOKUMENTACE 3
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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Konzultant a divod jeho piibrani
- konzultant nebyl piibran

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

6. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavil z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-0SD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1030-55/2021 znaleckého deniku.

V Pardubicich dne: 15.4.2021 Jan Digitalné

. +, Ppodepsal
MikloSKo jan Mikiogko

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