NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
¢. 285-093/2018

o cené nemovitych véci
v katastralnim GUzemi Velvary obec Velvary, okres Kladno:
pozemku parc. €. St. 165/4 jehoz soucasti je stavba bydleni Velvary €. p. 149, pfi ulici
Slanska, véetné piislusenstvi

Objednatel posudku: Soudni exekutor Mgr. Zden¢k Racek
Exekutorsky ufad Zd’ar nad Sazavou
Kpt. JaroSe 256, Velka Bite$ 595 01

Ukel posudku: Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinné
v ramci exekuce ¢.j. 179 EX 178/18

Datum mistniho $etieni: 6. zafi 2018

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: 6. zati 2018 k datu mistniho Setfeni

Zvlastni pozadavky
objednatele: nejsou

Pouzity ocenovaci prredpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, v pl. znéni.
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona 0
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sh.

Posudek vypracoval: Ing. Tomas$ Hudec, jednatel znaleckého Ustavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotoveni: 11. zati 2018

Tento posudek obsahuje 21 stran véetné piiloh a predava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Zd’ar nad Sazavou &.j. 179 EX 178/18-16 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Ivy Gergelové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.J. k datu 6. zati 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odbornd
literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢&. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipad¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,,Obvyklou cenou se pro icely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.**

Zakladem pro stanoveni primeérené nahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovdni. Neni na misté
vychdazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zdasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptévce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouZzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckvm standardem €. VI ..,Obecné zasady ocenovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Oceniovani nemovitosti‘‘):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkd. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez primeiené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténd podle této vyhlasky, bez koeficientu
Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpuisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zakladé zvazeni
vech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 143 vyhotoveny dne 19.02.2018 pro k.u. Velvary:
A: Vlastnik:

Gergelova lva, Slanska 149, 27324 Velvary

B: Nemovitosti: Parcela: St. 165/4 - 419 m? zastavéna plocha a nadvofi
jehoZ soucasti je stavba: Velvary ¢.p. 149, bydleni

Stavba: Velvary, ¢.p. 149, bydleni, na pozemku parc.¢. St. 165/4

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo smluvni
Natizeni vykonu rozhodnuti prodejem zéstavy

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.0. Velvary z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 06.09.2018. Za tcasti zastupkyné povinné, pani Petry Tytlové.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sh.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. 2013 — vopl.
znéni(Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetove stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouZzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.


http://www.sreality.cz/

1.2  Situace ocenované nemovité véci
Pifedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

Pozemek parc. ¢. St. 165/4 jehoz soucasti je stavba Velvary, ¢.p. 149
Stavba bydleni Velvary ¢. p. 149

Venkovni Upravy — zpevnéné plochy, oploceni

Studna kopana

Nemovitost se nachazi v mésté Velvary pii ulici Slanska ¢. p. 149. Ostatni zastavba v okoli je
tvofena fadovymi rodinnymi domy. Historické jadro mésta je méstskou paméatkovou zoénou a
oceniovana nemovitost se nachazi nedaleko hranice historického jadra, tedy cca 300 m od
centra. Jde o dim tadovy, narozni s 2. NP a sklonitou stfechou. Pijezd k nemovitosti je po
zpevnéné veiejné vedlejSi komunikaci ve vlastnictvi mésta Velvary. Vchod do domu je ze
severu do chodby a odtud do dalSich mistnosti. Nemovitost je piistupnd i ze dvora, tedy

z vyhodni strany.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Mésto

Pocet obyvatel: 3031

Poloha obce: Velvary jsou mésto v okrese Kladno, 7 km severozapadné
od Kralup nad Vltavou a 25 km severozapadné¢ od Prahy.

Obecni uiad: Ano

Postovni tfad: Ano

Skola: MS, ZS,

Obchod potravinami a sluzby: Sir§i nabidka

Obcanska vybavenost: Restaurace, ubytovaci zafizeni, knihovna, sportoviste,
muzeum

Poptavka nemovitosti: Poptévka v segmentu je niZ8i nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Sirsi centrum mésta

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejSi komunikaci
Konfigurace terénu: Terén rovinaty, vlastni pozemek rovinaty
Pievladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy

Parkovaci mozZnosti: Na vlastnim pozemku

InZenyrské sité v obci s moZznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, plyn, telefon
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dum fadovy, ndrozni, nepodsklepeny s 2.NP
Pfislusenstvi Venkovni Upravy, studna kopana

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP-ze severni a vychodni strany domu

Moznost dalSiho rozsifeni Ano

Technicka hodnota Objekt je v primérném stavebné-technickem stavu se

zékladni udrzbou a ¢asteéné po rekonstrukci

1.2.4 Pripojeni objekti na inzenyrske sit

Vodovod: Vetejny

Kanalizace: Vefejna




Elektricka sit’: 220/380V
Plyn: Pfipojen
Telefon: Pfipojen

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

21 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o ptimérené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjist'ovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouZzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi v mésté Velvary ¢.p. 149. Dim je fadovy, narozni, nepodsklepeny,

s dvéma nadzemnimi podlazimi a sklonitou sttechou. Diim je pravidelného tvaru ptiblizné do
tvaru L. Dum disponuje dvéma bytovymi jednotkami — 3+1 a 1+1, bytové jednotky se nachazi
v 2. NP. Bytova jednotka 1+1 vznikla cca pted 20 lety jako nastavba nad garazi a skladem,
které byly pfistavény v roce 1938 jako ptizemni piistavba. V hlavni ¢asti domu, v 1. NP se
nachdzi sklady, dilny a neobytné mistnosti. V. domé probéhla rekonstrukce stiechy a krovu
cca v roce 2000, koupelny byly rekonstruovany cca pred 40-50 lety, jinak je dim ptvodnim
stavu s béznou udrzbou. Diim je orientovan fasadni stranou na sever, za domem je zahrada,
ktera je ¢astecné oplocena zdénym plotem a jsou zde zpevnéné plochy a kopana studna o
hloubce 4m s elektrickym cerpadlem.

Diim je v primérném stavebné-technickém stavu po ¢astecné rekonstrukci.
Materidlové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setfeni.

Objekt Rodinny dim fadovy, ndrozni
Pudorys Pravidelny, ptiblizné do tvaru L
Podsklepeni Ne

Pocet nadzemnich podlazi 2 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Ne

Nosna konstrukce SmiSend, masivni (cihly, kdmen) 45-90cm
Stiecha Sklonita

Krytina Betonové tasky

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vapenna hladka

Vnéjsi obklady Marmolit

Bleskosvod Chybi

Vytapéni Kotel na ZP

Elektroinstalace 220/380 jistice

VVodovod Vefiejny, studna

Plyn Pfipojen




Kanalizace

nepiipojena

Do jimky, vefejna kanalizace vybudovana, avsak dosud

2.2.2 Popis objektu

Duim je fadovy narozni do tvaru L. VVchod do domu je z ¢elni strany do chodby v 1. NP, kde
jsou sklady a neobyvané mistnosti. Z chodby je po schodisti vstup do 2. NP, kde jsou dvé
bytové jednotky. Bytova jednotka 3+1 je situovana v pavodni ¢asti domu, ktera je orientovana

do ulice a k severni stran¢. Druha bytova jednotka je piistupna z piivodniho domu i po

schodech ze dvora, jde o bytovou jednotku 1+1. Obé& jednotky maji vlastni kotel. Diim ,&
novou stiechu a krov, dim je jinak v ptivodnim stavu, pfistavba ma nova plastova okna.

Vybaveni bytovych jednotek je ¢astecné ptivodni, zejména u bytové jednotky 3+1. Dvete jsou
zde v plechovych zarubnich, kiidla foliovana, podlahy jsou bud’ z PVC ¢i vlysy. Kuchyn byla
dle sdéleni povinné rekonstruovéana ptred 20 lety. Plynovy sporak neni soucésti vybaveni
kuchyné. Koupelna byla rekonstruovana pred 50 lety, jde zde vana.
Bytova jednotky 1+1 je v lepS$im stavebné technickém stavu- staii cca 15-20 let. Podlahy jsou
pokryty PV C-kobercem, koupelna je starsi, cca 40 let s vanou. Plynovy sporak v kuchyni neni
soucasti vybaveni. Jednotka ma vlastni etazova kotel na ZP.

1.NP — chodba, mistnost do ulice s krbem, dilna, sklad do dvora, sklad, garaz piistupna ze

dvora a sklad vedle garaze

2.NP — bytova jednotka 3+1: chodba, koupelna, WC, 3x pokoj, kuchyn
- bytové jednotka 1+1 — piedsin, kuchyn, pokoj, WC+koupelna

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

1900 (dle odborného odhadu, skute¢né stari domu neni zndmo).
V domé byly provedeny ¢asteéné rekonstrukce v 70 letech

(koupelna) a pied cca 15 lety (stfecha)

Zjisténé zavady

- vyrazné vlhké zdivo v 1. NP

Celkovy technicky stav

Podle posouzeni objektu zvenci je objekt v praimérném
stavebné-technickém stavu s tdrzbou

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjistény pfi mistnim Setfent,

z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska ZP OP

0 Cast m m m m? md
Zakladni Cast I. 13,00 9,03 3,00 117,39 352,17
Zakladni cast II. 490 2,75 2,70 13,48 36,38
Zakladni ¢ast I11. 6,20 5,06 2,70 31,37 84,70
Celkem 1.NP 162,24 473,25

2.NP délka Sitka vyska ZP OP

0 Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 1. 13,00 9,03 3,03 117,39 355,69
Zakladni cast II. 490 2,75 2,70 13,48 36,38
Zakladni ¢ast I11. 6,20 5,06 2,70 31,37 84,70
Celkem 2.NP 162,24 476,77




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptuisobu ocenéni

Dum spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
e 0bjekt nema vice nez tii samostatné byty,

ZastfeSeni délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 13,00 9,03 117,39
- vy$ka ptudni nadezdivky 4,00 469,56
- vyska hiebene nad nadezdivkou 0,20 11,74
Odpocet valby -55,99
Celkem zastfeSeni 425,31
Rekapitulace ZP OP
m? m3
1. nadzemni podlazi 162,24 473,25
2. nadzemni podlazi 162,24 476,77
zastieseni v¢. podkrovi 425,31
Celkem 324,48 1375,33
Uzitna plocha domu
vyméra celkem
1. NP vyméra
(m2) )(Im2)
chodba 15,60
mistnost s krbem 17,70
dilna 20,50
sklad do dvora 12,50
sklad s ¢erpadlem 2,70
garaz 15,50
sklad vedle garaze 9,60
Celkem 94,10
Redukce plochy 1.PP na 1/2 47,05
2. NP - 3+1
chodba 14,20
koupelna s WC 5,70
WC 0,90
pokoj 13,90
kuchyn 13,10
pokoj - vedle kuchyné smérem do Hradebni 2090
ulice '
pokoj - vedle kuchyné smérem do ulice 21,10
2.NP-1+1
piedsin 2,00
kuchyn 9,80
pokoj 15,30
WC+koupelna 5,40
Celkem 122,30
Celkem 1.NP+2.NP 216,40
Celkem - po redukci 1.NP 169,35




e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny dim typu B.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rodinny dum zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny dum podle § 13 a piilohy &. 11 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb. typ B nepodsklepeny
Sttecha sklonita bez podkrovi
Zakladni cena dle typu z piilohy &. 11 vyhlasky | ZC' | K&/m® 1 975,00
Koeficient vyuZiti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/md 1 975,00
Obestavény prostor objektu OP m3 1 375,33
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - Cz-CC: 111 | 2,167
Koeficient vybaveni stavby
Pol.&. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (igglll) % | Pod.g. | Koef. | Uprav. podil
1) (&3] ) (4) ® (6] @ (8) ©9)
1 Zéklady betonové pasy bez izolace p 0,07100| 100 | 0,07100 | 0,46 0,03266
2 Zdivo Smisené S 10,22300|100| 0,22300 | 1,00 0,22300
3 | Stropy s rovnym podhledem jakékoliv S 10,08400|100|0,08400| 1,00 0,08400
4 Stfecha krov diev. vazany, stiecha sedlova S 0,05200| 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
5 Krytina betonova S 10,03200|100]0,03200 | 1,00 0,03200
6 Klempitské konstrukce s pozink. Plechu S 10,00800|100]0,00800 | 1,00 0,00800
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 10,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
8 | Fasadni omitky vapenné S 10,03100{100|0,03100| 1,00 0,03100
9 | Vng&jsi obklady marmolit S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,02300| 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové S 10,02400 100 0,02400 | 1,00 0,02400
12 | Dvete drevéné hladké a prosklené S 10,03300| 100 0,03300 | 1,00 0,03300
13 | Okna dievéné, plastové S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | PVC, vlysky, S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. | keramicka dlazba, PVC S ]0,01100| 100 0,01100 | 1,00 0,01100
16 | Vytapéni 2x kotel na ZP S 10,04400|100] 0,04400 | 1,00 0,04400
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04100|100]|0,04100 | 1,00 0,04100
18 | Bleskosvod chybi C ]0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03000|100|0,03000| 1,00 0,03000
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy pritokovy ohfivac S 10,01800 (100 0,01800| 1,00 0,01800
21 | Instalace plynu zemni plyn S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace svedena do jimky S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
23 | Viybaveni kuchynf E“Ch,ymka linka (spordky zapojeny pouze | o | g 50500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
0 zasuvky-movita véc)
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana S 10,05100]100]0,05100 | 1,00 0,05100
25 | Zachod standardni splachovaci S ]0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
26 | Ostatni chybi C 10,03600 | 100 | 0,03600 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,91966
Koeficient vybaveni (z vypoltu vyse ) Ka - 0,91966
Z&KI. cena upravena s pp ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&m? 3935,98
Rok odhadu 2018
Rok pofizeni 1900
Staii S rokti 118
Zpisob vypoctu opotiebeni odhadem linearné
Celkova piedpokladana Zivotnost Z rokd 150
Opotiebeni 0] % 50,00
Vychozi cena CN K¢ 5413 287,12
Stupen dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 5413 287,12
Odpocet na opotiebeni 50,00 % O K¢ -2 706 643,56
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | CcS K& 2 706 643,56




2.3 Studna

Jedna se o studnu kopanou, hloubka 4m s elektrickym ¢erpadlem.

Studna kopana |

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 4,00
Rok odhadu 2018
Rok potizeni 1936
Stari rokil 82
Predpokladana zivotnost rokt 100
Opotiebeni % 82,00
Ocenéni
Hloubka metri ZC (K¢&/m) cena (K<)
0.00 a7 5.00m 4,00 1 950,00 7 800,00
5.00 a7 10.00 m 0,00 3810,00 0,00
nad 10.00 m 0,00 5 200,00 0,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny Ke 7 800,00
Stupeii dokondeni studny odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni studny K¢ 7 800,00
Opotiebeni studny 82,00 % K¢é -6 396,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, studna K¢ 1 404,00
b) Eerpadlo zakladni cena dle piil. €. 10 9 480,00
Vychozi cena K¢ 9 480,00
Stupeii dokondeni ¢erpadla odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena ¢erpadla po zohlednéni stupné jeho dokonceni K¢ 9 480,00
Opotiebeni Cerpadla 82,00 % K¢ -7 773,60
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Cerpadlo K¢ 1 706,40
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, studna + cerpadio K¢ 311040
Cena ke dni odhadu K¢ 7 408,97
2.4  Venkovni Upravy

Venkovni Upravy jsou ocenény zjednodusenym zptisobem a zahrnuji piislusenstvi RD. Jedna

se pfedevsim o oploceni — zdény plot na zahrad¢ za domem a plotova vrata, zpevnéné plochy

kolem domu a ptipojky -vetfejna kanalizace, vodovod.

Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpuisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlagky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny déim

Cena

Hlavni stavba K¢ 2 706 643,56

Vedlejsi stavby tvofici piislusenstvi K¢ 0,00

Garaze tvorici piislusenstvi K¢ 0,00

Hlavni stavby + stavby piislusenstvi celkem K¢ 2706 643,56

Spodni hranice podilu, vyjadifujiciho cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 35 %

dany typ objektu >

[Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 100 %

dany typ objektu e

Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich iprav ve vztahu k cené budov 35% az 10% 5,0 %

Cena venkovnich (iprav zjednodu$enym zplisobem K¢ 135 332,18
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2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 09/2018.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 3 360 m2Velvary, okres Kladno

Nabizime Vam stavebni pozemek ve vychodni ¢asti mésta Velvary - Nové Uhy, pozemek se
nachazi v nové€ vznikajici zastavbé. Pozemek mé plochu 3360 m2 a je mirné€ svazity, Ize ho
rozd¢lit na vice stavebnich parcel. Na hranici pozemku vede elekttina, plyn, voda a
kanalizace. Ve Velvarech je veskera ob¢anska vybavenost. Dobré autobusoveé i vlakové
spojeni do Prahy, Slaného a Kralup nad Vltavou, do Prahy po D8 za 25 minut. Vytizeni
hypotéky u nas zdarma.

Celkova cena:2 788 000 K& za nemovitost

Cena za m2:830 K¢

Aktualizace:21.08.2018

Plocha pozemku: 3 360 m?

Prodej stavebniho pozemku 10 336 m2Velvary - ¢ast obce Velvary, okres Kladno

6 511 680 K¢ (630 K¢ za m?)

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkove plose
10.336m2 v obci Velvary, ¢ast Nové Uhy. Pozemek je zasazeny mezi nové vznikajici
zastavbou rodinnych domt a starsi rodinné zéastavby.

K pozemku jsou zavedeny veskeré inzenyrské sit¢ v€etné vodovodu, kanalizace a elekttiny.
Idealni jako investice s moznosti rozdéleni pozemktl, kompletni ptipravé ke stavbé a
naslednému prodeji, ¢i pfimo k vystavbé rodinnych domi a naslednému prodeji.

Dle tzemniho planu lze:

- plocha parcely 700 - 3.000m2

- maximalni zastavéna plocha 20% z plochy parcely, resp. 300m2

- maximalni vyska objektu 2 nadzemni podlazi

- soucasti objektu min. jedna garaz

Celkova cena:6 511 680 K¢ za nemovitost

Cena za m?:630 K¢

Aktualizace 09.09.2018

Plocha pozemku:10 336 m?


http://www.sreality.cz/
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Na zakladé nabidek stavebnich pozemku pro bydleni, orné pidy a luk ve srovnatelnych
lokalitach, které se pohybuji v rozmezi 630 — 830 K&/m?, s prihlédnutim ke konfiguraci terénu
a kvalité okoli a zaplavovému Uzemi stanovuji cenu stavebniho pozemku na 700 K¢&/m?

Pgir;’lf)'a Druh pozemku Umisténi Vynn]“fra ZC  K&m? Cena K&
st 165/4 | Z2stavéndplochaa | plocha pod rodinnym 419 700,00 293 300,00
nadvori domem a dvorem
Celkem parcely 419 293 300,00

2.4 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Rodinny dim

Po odpodétu opotfebeni
Objekt Cena soudasny stav (K<)
Rodinny dim ¢.p.149 2 706 643,56
Venkovni Upravy 135 332,18
Studna 7 408,97
Stavby celkem 2 849 384,71
Pozemek:
St.165/4 293 300,00
Celkem 3142 684,71
Celkem po zaokrouhleni 3 142 680,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, Ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indext jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti ocennovanému objektu.

Z takto ziskane ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zji$téna cena priamérna.
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Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 09/2018.

3.1  Cenové porovnani

Porovnévané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 130 m2, pozemek 223 m2ulice Pivovarska, Velvary - ¢ast obce
Velvary

Nase spole¢nost VAm zprostiedkuje prodej fadového rodinného domu v kralovském mésté
Velvary. Jednd se o dvoupatrovy dum, jehoZ datum vzniku se ptedpoklada okolo roku 1860.
Tento dim se nachazi v tésné blizkosti namésti. Tato nemovitost je vyjimeéna svoji
atmosferou a svoji lukrativni polohou. Nemovitost prosla kolem roku 1980 ¢aste¢nou
rekonstrukci, pii niz byla vyménéna okna, fasédda a z jednoho pokoje v pfizemi byla ziizena
garaz. Garaz tvoti prujezd do dvora a je v ni vchod do sklepa.

V prvnim nadzemnim podlaZzi se nachazi 2 pokoje, pradelna, toaleta, gardz, schodisté a
technicka mistnost . Ve druhém nadzemnim podlazi jsou 2 pokoje, kuchyn, komora, toaleta,
chodba, terasa a schody na pudu. V celém domé jsou krasné dievéné dveie z tricatych let a
dievéné zatepleni schodisté veetné vitrazi.

Dum je napojen na méstsky vodovod, kanalizaci i plyn. Na malém dvote, ktery poskytuje
absolutni soukromi je studna a kolny. Celkova plocha pozemku je 223 m2, z niZz 93 m? tvofi
dum. Pied nékolika lety probéhla v ulici pied domem pokladka nové dlazby, pii niz byla
budova odizolovana proti vihkosti. V tuto chvili je jiZ nemovitost vyklizena a piipravena na
nového majitele.

Celkova cena: 2 080 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:18.08.2018

Stavba:SmisSena

Stav objektu: pted rekonstrukci

Typ domu:Patrovy

UZitna plocha:130 m?

Plocha pozemku:223 m?

Prodej rodinného domu 350 m2, pozemek 679 m?ulice RiZova, Velvary - ¢ast obce
Velvary

Nabizime exkluzivné k prodeji pékny dvougeneracni RD o dispozici 11+2 (2x bytova
jednotka 6+1 a 5+1), ktery se nachazi v ulici Rizova, v centru mésta Velvary - 50m od
namésti, okr. Kladno. Dim lezi na pozemku o vyméie 679m2, zastavéna plocha je 180m2 a
plocha uzitnd 350m2. Dispozice domu - piizemi - bytova jednotka 5+1 - chodba, obyvaci
pokoj, kuchyn, jidelna, 2x loznice, pokoj pro hosty, velka komora, koupelna, we. V patie je


http://www.sreality.cz/

13

situovana bytova jednotka 6+1 s balkonem - velka hala, kuchyn, jidelna, velky obyvaci
pokoj, 2x loznice, détsky pokoj, pracovna, koupelna, WC. Dim je podsklepen. Dale je v
dom¢ pradelna. K domu patii velmi zachovala stodola, pékna zahrada, letni kuchyn, dilna a
garaz. Dim je v pekném, piivodnim, ale velmi zachovalém stavu. 1.S. plyn, kanalizace,
obecni vodovod i studna, el. 220/380. Vytapéni je feSeno ustfednim topenim napojenym na
plynové kotle. Kazda bytova jednotka ma sviij plyn.kotel.

Celkova cena: 3 890 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:15.08.2018

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

UZitna plocha:350 m2

Plocha pozemku:679 m2

r—, G

Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 6 394 m2Chrzin, okres Kladno

Nemovitost se c¢tyimi pokoji, komorou, kuchyni, koupelnou a toaletou. Kuchyn je bez linky
a spotiebicli, s pfipravou na piipojeni. Podlahovou krytinou je dlazba a dfevénné podlahy.
Casteéné podsklepeno. Ve sklepnich prostorach je dilna, mistnost k uskladnéni a technické
zazemi s topenim. K domu nélezi technické mistnosti, dale staj, garaz, sklenik. U domu je
altan s krbem. Voda je vlastni a obecni. Plyn a kanalizace jsou ptfivedeny k pozemku. Na
kanalizaci je jiz vypracovany projekt. Vytapéni je elektrické a na tuha paliva, které natapi
akumulaéni nadrz. Pozemek je cely oploceny.

Celkova cena: 4 999 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:23.07.2018

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu: Patrovy

UZitna plocha:180 m2

Plocha pozemku:6394 m2

Prodej rodinného domu 130 m?, pozemek 1 295 m2Hospozin - ¢ast obce Hospozin, okres
Kladno

Stars Reality Vam zprostiedkuji exlusivni prodej rodinného domu 3+1 v obci Hospozin okr.
Kladno, s pozemkem o celkové vymeéte 1295 m?. V piizemi domu se nachdzi predsin,
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kuchyn, tfi pokoje, komora, koupelna a samostatné WC, dale se zde vybizi moznost piidni
vestavby, ptuda je velmi prostorna. Diim proSel ¢astecnou rekonstrukci - prelozeni stiechy,
voda, topeni. Vytapéni domu zajist'uje Gstfedni topeni na tuhé paliva, ohfev vody zajist'uje
bojler, dim ma vlastni studnu, jimku, elektiina 220V / 380V. Plyn na hranici pozemku, voda
také. K domu nalezi prostorna zahrada, kde je moznost piijemného posezeni, dale k domu
nalezi garaz, dilna a mensi stodola . Moznost vjezdu ze silnice pfimo na pozemek. V
Hospozin€ je ¢asteCna obCanska vybavenost - potraviny, Skolka, obecni ufad, posta.., Sirsi
obcCanskou vybavenost najdeme ve Velvarech, Slaném, Kladn¢, Roudnici nad Labem.
Celkova cena: 2 450 000 K¢& za nemovitost,

Aktualizace:06.09.2018
Stav objektu: Dpbry

Typ domu: Piizemni
UZitna plocha: 130 m2
Plocha pozemku: 1295 m2

Stanoveni porovnavaci ceny pro diim Velvary ¢.p. 149

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

C. | Lokalita | VEIKOSt | Gargy | POZEMEK Jing
m2 m
Ocen. RD 1938, ptivodni stav, nova stfecha a ¢iaste¢né i nové vybaveni, nova
objekt Velvary | 169,35 ano 419 jednotka 1+1. UdrZzovany
Q) 2 1 () ®) (6)
1 Velvary 130 ano 293 if;]lg\ilc;c(l:tin dam v centru mésta, 4+1 nepodsklepeny, v§echny ing. Sit€, minimum
2 Velvary 350 ano 679 RD v piivodnim zachovalém stavu, 2 bytové jednotky 5+1 a 6+1, podsklepen,

garaz stodola, v§echny ing. Sité

Nemovitost se ¢tyfmi pokoji, komorou, kuchyni, koupelnou a toaletou. Kuchymn
je bez linky a spotfebici, s piipravou na pfipojeni. Podlahovou krytinou je

3 Chrzin 180 ano 6394 | dlazba a dievénné podlahy. Casteén& podsklepeno. Ve sklepnich prostorach je
dilna, mistnost k uskladnéni a technické zazemi s topenim. K domu nalezi
technické mistnosti, dale staj, gardz, sklenik. U domu je altan s krbem.

RD po &astecné rekonstrukei, 3+1 nepodsklepeny, zavedena elektfina, studna a

4 Hospozin 130 ano 1295 jimka. Garaz a stodola na pozemku
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Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Cena
« poZzadovana Koef. Cena po redukci ocenovaného
C. re-dukce K1 K2 K3 K4 K5 K6 | .
resp. na na pramen ceny objektu
zaplacena odvozena
ramen olo- | veli- stav a Ovaha | K1x z€
K¢ P K¢ P garaz | vyba- | pozemek " | srovnavaciho
ceny ha kost . znalce x K6 <
veni K¢
@) () ©) ©) 10 1 @Ay | 12) | 13 (14) 15) (16) an
1 2 080 000 0,90 1872 000 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 0,90 0,95 0,77 2431169
2 3890000 0,90 3501 000 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,98 1,05 1,05 1,19 2942017
3 4 999 000 0,90 4499 100 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,30 1,10 1,43 3146 224
4 2 450 000 0,90 2 205 000 0,95 | 0,95 | 1,00 | 0,98 1,10 1,05 1,02 2 161 765
Celkem priumér K¢ 2670294

Koeficienty | Je-li porovndvand nemovitost lepsi nez oceiiovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na gardZ v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce s ohledem na piislusenstvi domu

4. Prava a zavady
Povinny nesdélil, zda je nemovitost zatizena najemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na

nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru

nemovitosti LV 143 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k ocefiovanym
nemovitostem, v ¢asti C je uvedeno vécné bifemeno uzZivani.
Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny dim Velvary ¢&.p. 149

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 3 142 680,00 K¢
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 2670294 ,00 K&
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 2 670 000,00 K¢

Obvykla cena slovy: dvamilionysestsetsedmdesattisickorunceskych

V Brn¢ dne 11. zaii 2018 Ing. Tomas Hudec

Znaleckéa doloZzka

Znalecky posudek je podan Znaleckym Ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢&.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisti Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 285-093/2018.

V Brn¢ dne 11. zaii 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 143, str. 1.
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti podkrovi

1.NP
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2.NP - 3+1

2.NP - 1+1
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VYPIS & FEATASTRU NEMOVITOSTI
prokasuijicl stav evidovany k datum 1802 2018 11:55:02

Vihotovena bezupiaing dakovim plistupem pmo ol Provedeni exekuce, &0 170EX 1761 6 pro Soudn exekuior Radek
Zoendk, Mgr
Okre=: CEJ203 Kladno Chec: 533041 Velwary
Hat.dgemi: 779962 Velvary List vlastnictwri: 143

V kat. dGzemi jsou posemky wedeny we dwon Siselopch fadach (St. = stawebni parcela)

jiny opravneny

T

E

Td=nt

Vlastnicks privo
Gergelova Iwa, Slancka 149, 27324 Velwary

ator Podal

| - 12 _ . -
Farosoa .uPI.':Eb TIUILTL =CUS00 OO

St. menzi chransne
Azemi | Enm'tkﬂvé
chransne

i anemi

St.

16574

c Om=zeni vlastnickeho prava

FPovinnost k

& Bastawnl prave smluwnl
k zajisténi pohledavky we wisi 4.200.000,-K& s pfisluSenstvim wyplivajici se Smlouwy o
poskytonti hypotecnibo awern reg.c. B900/272ET0-01/10/01-001/00/FR =e doe 11.2 2010
Hypotecnl banka, a.s., Radlicka Parcela: St. 165/4 V-1203/2010-231
3337150, Badlice, 15000 Praha 5,
RE/IED: 13584324

Listinz Smlouwa o sflzenl sastavniho prava podle obé. s. =e doe 25.03.2010. Pravni acinky
vkladn prava ke domi 1E.06.2010.
W-1203/72010-231
Fofadi k datu podle pravnl tpravy ofinns v dobé venilm prava
& Narfizmeni vykoou rochodoutl prodejem sastavy

Parcela: St. 165/4 E-1106/2016-231
inz Usneszenl somdun o narizeni vykoom rozhodonti prodejem sastawy Okresnl sond v EKladne
10 C-B6/2015 -64 se done 1E.04 2016. Prawvni moc ke dni 17.05.2016. Prawni acinky
Bipa.sn ke dni 24.05.2016. E.E'I.P:i.s proveden do= 06.06.2016.

E-1106/2016-231

D in= zipisy - Bes sapisu

PMlomby < uposornénl - Bes sapisu

..
i
;

1 titulp & Jjime podilady sapisu

= Tsneseni soudu o wvypofadani S50 a o didictvi Okresni somd v Hladng 31D-166L/2016 -43 ze
doe 20.04.2017. Pravnl moc ke doi 20.04.2017. Pravnl téinky sdpisu ke dni 20.04.2017.
Bapis proveden doe 15.05.2017.
V-1280/2017-231
Ero: Gergelova Iva, Slancka 149, 27324 Velwvary RE/I80:
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.u. Velvary

<\ g

i B

Mapa oblasti
A Luzec yicvd Kl i s
o] Cernue nad VItavou  oprstyf Ny . T
__ Hospozin N Cetelice
lice,~ A
Velvary v r“ i Vietaty
_ Neratovice = ML g Sl Drisy
(R ol
il S e ralioy s, N, Odolena) \ N4
I g ) ﬁ;zlu It};vo'u Voda ! Kostelec_ :
i =y = 7 [E5S5)] . nadLabem .
“¢“Libéice E3 :
= *..nad Vitavou Brandys nad Labem-
B Lrotovice’ + ] . .Starai
fetovice™ , -Stara Boleslav
: +*  Klecany o a ] g o
i ¥ 4' Libeznice| |
-~ Roztoky. . v o
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