Odhad obvyklé ceny nemovitéor

¢.154/2022
o -

Vlastnik stavby:
Vlastnik pozemku:

NEMOVITOST:
Nemovitost: Kramolna, ¢é.e. 29, rod.rekr
Katastralni tdaje: Obec: Kramolna, Katastralni Gizéméstska Kramolna LV: 330
Pozemky: . St. 1802, @. 1528/6

MI Estate s.r.0., Roltava 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 spoluvlastniakgip 1/5
MI Estate s.r.0., Roltava 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 spoluvlastniakgip 1/5

OBJEDNATEL

EURODRAZBY.CZ a.s.

Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8

1C:29135419
DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
NEMORADAR s.r.0.

Adresa; Cimicka 780/61, 181 00, Praha’@mice

IC: 05117089
|L’JCEL Odhadu: Uréeni obvyklé ceny nemovitosti pro pdteby objednatele.
Paet stran: 10 stran Ret priloh: 12 stran

Ocereéno ke dni 16.8.2022




SEZNAM

1. UvVOD
¢ Souhrn
« Ucel odborného odhadu

2. METODY OCENOVANI
e Definice pojni
« Oceaiovaci metody

3. NALEZ A OCENENI
* ldentifikace nemovitosti
e Mistopis
e Celkovy popis nemovitosti
« Poloha a dopravni dostupnost
e Pristup a pijezd
¢ Prongjem
* Vyhodnoceni rizik

4. KOMENTAR K UCENIi OBVYKLE CENY
* Koment& k urgeniceny
* Rekapitulace
* Seznam podklada giloh

5. PRILOHY
e Oswdéeni
» Prilohy

* Fotodokumentace

Strana - 2 -




1. UVOD

SOUHRN

UCEL ODBORNOHO ODHADU
(stanoveni znaleckého Ukolu)

Urceni obvyklé ceny pro pisby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakonat. 151/1997 Sh., o odevani majetku)

Majetek a sluzba se aggi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi ipisob océovani. Obvyklou
cenou se prodely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaf# prodejich stejného, poipact
obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiéchodnim styku

v tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimsadnych okolnosti trhu, osobnich pinih prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimaadnymi okolnostmi se rozufji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnichgi jinych kalamit. Osobnimi poiny se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicinald&tni oblibou se rozumi zvlastni hodnot&kladana
majetku nebo sluzvyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJM U
(definovani pouZitych pojf)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za kémkr\éc jako gedmét prodeje a koup v

rozhodné doba mist dosahnout. V zaka@nt. 151/97 Sb. v platném &ni o océovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pratély tohoto zakona rozumi cena, které by byla dosapé prodeji stejného,
ptipadrée obdobného majetku nebdéi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykdéechodnim styku
v tuzemsku ke dni océni.

Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji maucdiv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénfn prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastnililop
Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozujh nagiklad stav tis# prodavajiciho, nebo kupujicihogigledky
piirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozundji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviéblibou se rozumi zvlaStni hodnotékfadana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjaitlje hodnotu ¥ci a uki se porovnhanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metoddi jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zji&na ( dive nazyvana administrativai Uredni )

Zjidténa cena je cenaswi uréena dle cenovéha@dpisu vydaného MER platného ke dni océni. V
tomto gipact se jednéd o vyhl. ME. 441/2013 Sb. ve #ni novely¢. 199/2014 Sh.¢. 345/2015 Sb.¢.
53/2016,¢. 443/2016 Sb. &. 457/2017 Sb. o provedenékterych ustanoveni zakora 151/1997 Sh. o
oceaiovani majetku a o zéné nékterych zakon, ve zréni pozd;jSich gedpigi ( ocaiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o p&hni ¢astku, ktera byla sjednana dohoddii@kupu a prodeji zboZi podle zadkona o

cenach.

Cena péizovaci
Cena ptizovaci je cena, za kterou by bylo moZn& \pdidit v dok® jejiho pdizeni bez odptiu
opotebeni (u staveb jde o cenu v doljejich postaveni ).

Cena reproduii

Cena reproduini je cena (#cna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnunebo porovnatelnou
novou \&c paidit v doke oceréni, bez odpé&tu opotebeni. Zjiguje se u staveb nékladovou kalkulaci, nebo
podrobnym poloZkovym rozgtem, nebo za pomoci agregovanych poloZekcastji se v3ak stanovi za
pomoci technicko-hospo#kych ukazatél ( THU ) - jednotkovych cen za | m3 obestagho prostoru, nebo
| m2 zasta¥né plochy a pod. V s@asné dob se také s vyhodou pouzivano ocg@imnéakladovym zfisobem
podle cenovéhorpdpisu ( viz nize ).

Cenacasova

Cena ¢asova je cenou reprodird sniZzenou o iiméiené opdiebeni, odpovidajici pmeérne
opofrebované ¥ci stejného std a giméiené intenzity pouzivani. Ke zjiti vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypatu ceny nakladovym Zigobem dle platného cenovéhejpisu ( ocgovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téZ "kapitalizovana mira ziskuedfjoduSehieteno jistina, kterou je nutnarip
stanovené urokové sazhloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jakisty vynos z nemovitosti.
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Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovityéti. VStandardh se zjifuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koumi ¢i pronajmy obdobnych &ci v daném migta ¢ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Nagndexova porovnavaci metoda v¢pwceny je pouzivana pro zgsti obvyklé ceny
nemovitych ¥ci za zakla8 porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bexgdfredni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikostal uziti, gisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota
Jecasto zamnovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé&pnv odhadu realizované ceny na

trhu za nabizeny majetek ( fapemovitou ¥c ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodridtje mozno s
nejwtsi pravépodobnosti dosahnout v dané dabv konkrétnich podminkach trhu mezi dobrogoin
legalre jednajicim kupujicim a prodavajicim s vytenim gisobeni mimgadnych faktolt nag. pri prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutZi. Trzni hodnotu je moZno sgitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnoceni&ené
ceny ( ndkladové océni ), vynosové hodnoty a cenycané porovnanim, jsou-li dostupné alesgékladni
Udaje srovnavacich objekt

TrZni cena
Skute&n¢ realizovanécastka pi prodeji, WtSinou je to cena sjednana mezi¢aha nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni sméguiipadré na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocgovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni §na)

Jedna se v podstab stanoveni nakld@da pdizeni v sotasnych cenach adeni opotebeni piméreného sté

a skuténému stavudasova cena, vystihujici realny, technicky staase hodnoceni).

- metoda vynosova (pijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vyt vynos (pijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statistickd)

Uréuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnoceni¢asgji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoZzirg skut&né realizovanych cen stejného, pimadc obdobného majetku nebé poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku vtuzemkk dni oce#ni s vylowenim mimdadnych
okolnosti trhu. MnoZina prikje stanovena z historickych cen zZ@ngteny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu
zékona¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku nejsou k dispozici Udaje o skmerealizovanych cenéach
stejného, pafipadt obdobného majetku nebdiposkytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&einpro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykddoude
pak zjis€na trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) ndadékporovnani v mnozih nabidkovych cen
realitni inzerce, které budou objektivizovany vddm k jejich velmicastému nadhodnoceni oproti cenam
nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Zénaddoceni poZzadovanych cen seias§ji pohybuje u
tohoto druhu nemovitych ¢ei mezi 10% az 20% hodnoty z poZadované ceny nadnooo cenou
realizovatelnou. Takto zji&hou trzni hodnotu je moZné povaZovat za cenu obwy#le zakon&. 151/1997
Sb., o ocgovani majetku. Pro stanoveni obvyklé ceny bude ipmkdmbinace metod.
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3. NALEZ

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Kramolna, &.e. 29, rod.rekr
Adresa nemovitosti Kramolna &.ev. 29, 54701 Kramolna
Pozemky: p.¢. St. 1802, p.¢. 1528/6

Mistni Seteni: Zadny ze spoluvlastriiknebyl Fitomen, provedeno dle moznosti Véitih rozsahu exteriéru
objektu rekre&niho objektu “Rod. Rekr.” a pozerinkv terminu 4.8.2022 mezi 12:30-13:00.

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v rAmci obce a ragion

Obec Kramolna se nachazi v okrese Nachod, krapkéharadecky, zhruba 2 km od Nachoda. Zije zde
priblizn¢ 1 100 obyvatel.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, disposii feSeni, Gely vyuZiti, druh stavby,iisluSenstvi)

Predmétem ocemini je objekt rodinné rekreace a pozdmkachazejici se obci Kramolna, okr. Nachod.
Predmétné nemovitosti se nachézeji v okrajové jinovychadsti obce Kramolna.

Jedna se o samostatstojici z&ny objekt rod. rekr (dale jen “chaty”) s 1.NP.

Stavba rekremiho objektu je prawgpodobré se zaloZena na zakladové desce a $ayrai cihlovymi ¢i
tvarnicovymi svislymi konstrukcemi. Chata je mo&idéte&né podsklependi ma maly sklipek.

Strecha sedlovd, lomena, krytina pr&pddobr eternit okna tewena jednoduchd 1 sklo, klenipké
prvky-pozink, bleskosvod neni instalovan.

Odhadovana obytna dispozice chaty je 2+kk, WCrm&y{¢i suché). Skutené dispozice chaty a stav interiéru
nebylo mozné a¥tit.

Celkovy staveb#itechnicky stav chaty je praggodobré dobry.

Stavebg technické parametry objektu byly zfiy pouze dle moznosti diln ndhledem z okolnich ¥&jne
ptistupnych pozemk

Chata v dob Seteni pravdpodobré nebyla jiz delSi dobu nikym vyuZivana. @ogané pozemky i
bezprostedni okoli chaty byly v zanedbaném stavu iz détdiu bez bzné adrzby.

Vytapeni je pravépodobr lokalni, kamny na TP.

Objekt chaty pravgbodobré proSel stavebni rekonstrukci asti diléi pristavby a roz$éni objektu, ale tento
stav Zejme neni v souladu se stavem evidovanym v KN.

Odhadované stéchaty je cca 45 let.
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Rekre&ni objekt je nebo Izefpojit na dostupné inZenyrské&ilektrickou energii a vodovodied. Ostatni
inZenyrské si nejsou dostupné. Odkanalizovani objektu je pfpedobré do vlastni jimkyi pouze suché
WC.

Souwasti ocenni jsou pozemky:

Pozemek . St. 1802, zast&na plocha a nadvbo vymeie 19m2, pozemek je zastay stavbou rod. rekr. Je
mozné, Ze skutay stavebni stav objektu neni v souladu s evidovestavem KN.

Pozemek . 1528/6, zahrada o vyire 909 m2. Tento pozemek obklopuje pozemek s chajewyuzivan
jako zahrada, na pozemku jéedny zahradni sklad aétsi sklenik. Pozemek je zatrawy s porostem
ovocnych strom. Pozemek jiz neni pbézneé udrzovan a ¥asté&né zanedbaném stavu.

Cely ocdiovany areal je oploceny deatym plotem.

Pristup k oc&éovanym nemovitostem je Zifehlé silnice a daleies obecni pozemek s upraveny travnatym
povrchem.

0.

DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Zastéwa plocha
m’ m’ m’
2+kk Cca 20 928 Cca 30

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAP ENi

Konstrukce | [X] zdeéné [ ]betonové |[ ]montované| []smiSené [ ] kAmen
[ ] kovovée [X] diewné [ ]jiné
Vytapeni: lok&lni kamny na TP
Pripojky [ ] voda vlastni | [X] voda
verejna
[X] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni verejna
[X] elektro [ ]telefon [1plyn [ ] teplovod

VYUZITI NEMOVITOSTI

[X] bydleni | [ ]prondjem | []podnikani | [ ]bydh podnik| [X] rekreace| []Volny objekt

- na jaké inZenyrské si je skutetné pripojeno nebylo owieno

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Objekt k rod. rek. se nachazi v akr@jjihovychodniésti obce Kramolna.
Patet obyvatel
Okaoli: [ ] bytova zona| [ ] pramyslova [1smiSend | [ ] nakupni | [X] ostatni
z0na zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [1MHD [] Zeleznice | [X] autobus
minut psSky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X]silnice | [X] silnice Il | Silnice—
minut autem) /I
PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM
[ ] zpevrena komunikace [X] nezpe¥n& komunikace [ ]]jind komunikace
[X] z vetejné komunikace [ lies vlastni pozemky [ ]zaj8t vécnym Femenem
[ 1jiné zajis&ni pristupu k [ ]pravre nezajisén
pozemkim
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PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - nezjct
Néjemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu ditou za trznich podminek -
Néjemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu netitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu titou nebo neuitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele -

Typ

VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

RIZIKO

Popis rizika

ANO

Nemovitost nenfadre zapsana v katastru nemovitosti — mozigspavek fistavby

Ne Skuténé uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku

Ne Daiasna stavba

Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi

Ne Probihajici obnova operatu

Ne Hestavek

Ne Plomba

Ne Ridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisinim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost situovana v zaplavovém Uzemi
Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (yvadedusi, ida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym Zivotnim peain (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné zdyoje
Ne Nemovitost v lzemi s ostatnintinpdnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sespudy, jiné zdroje)
Ne Obtizny pistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chré&mém Gzemi
Ne Demograficky negativwnzatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobné zatiZzeni zapsana na LV spjata s ioganym podilem

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné femeno uzivani
Ne Redkupni pravo
Ne Zastavni pravo / podzastavni praveéefws budouciho)
Ne Poznamky k os@ha k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrské& aitnergetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zaji¥ovaci revod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Rednostni ptadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni pravaéqvzata do KN
Ne Vymegnek / Budouci vyrének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané

Strana - 8 -




Ne Stavby dlouhou dobu rozestae

Ne Stavby kapacithpredimenzované

Ne Vyhrada vlastnického prava

4. KOMENTA R K URCENI OBVYKLE CENY

Silné strdnky nemovitosti
+ s nemovitostmi seginé obchoduje

Slabé stranky nemovitosti

- ocaiovany podil 1/5
- objekt keast&né rekonstrukei

V lokalit¢ jsou nemovitosti obdobné dispozice a sta¥elechnického stavu obchodovéany v intervalu od
550.000,-K — 1.390.000,-K za objekt. Na zakladporovnani s realizovanymi obchody aiihpednutim

k slabym a silnym strankam nemovitosttwjeme obvyklou cenu pod spodni hodnamintného cenového
spektra a to na 300.000&K

REKAPITULACE OCEN ENI

Rekapitulace oce®ni posuzované nemovitosti
Obvykla cena id 1/5 | 60.000 K

Ocereno ke dni 16.8.2022

5. PRILOHY

Seznam podklaadi a priloh
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Podklad / Priloha poéet stran A4 v pFiloze
SNIMEK KATASTRALNI MAPY 1
MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 9

Oswédéent:

VySe uvedeny zpracovatel @gskuje, Ze: V sotiasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosjch
Z nemovitosti, které jsougdntem zpracovaného trzniho oéef vy3e odriny nezavisi na dosazenych
zawrech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracovanédcaiéni zohlediuje vSechny znamé skdteosti ke
dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosaZzenépanebo odhadnuté hodnoty.

Pt své cinnosti jsme neshledali Zadné skirtesti, které by nagdcovaly, Ze pedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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