ZNALECKY POSUDEK
¢. 2620-14/12/2019

O cené pozemkii p.¢. st. 577, p.¢. 527/8, rodinného domu ¢&.p. 530 na
pozemku st. 577 v casti obce VlaSim, vletné ostatnich staveb a
prisluSenstvi, vSe zapsané u Katastralniho tifadu pro St¥edocesky kraj,
Katastralni pracovisté BeneSov, na LV ¢.2438 pro kat. izemi a obec

VlaSim.
Objednatel znaleckého posudku: ODOAKER a.s. Pardubice, IC: 26147645
Pernerova 441
530 02 Pardubice
Uéel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti dle cenového

predpisu platného ke dni zpracovéni
posudku, stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti pro ucely drazby.

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond & 121/2000 Sh.,
¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013
Sb., €. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., & 457/2017 Sb. a & 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 12.8.2019 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Miroslav Kopacek

Jablotiova 814

537 01 Chrudim IV

telefon: 608 048 653

e-mail: kopacekmir@gmail.com

Pocet stran: 22 v€etné titulniho listu a 3 stran pf{loh. Objednavateli se pted4v ve 2 vyhotovenich.

V Chrudimi 12.8.2019
A.NALEZ




1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené nemovitosti zapsané na LV ¢. 2438 k.. Vlasim, okr. Benegov.
Stanovisko k obvyklé cené vySe uvedenych nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: dim, pozemky, pfisludenstvi
Adresa pfedmétu ocenéni: Vlasim 12
258 01 Vlas$im

LV: 2438

Kraj: StfedoCesky

Okres: BeneSov

Obec: Vlagim

Katastralni tizemi: Vlasim

Pocet obyvatel: 11594

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 081,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000 a 11 0,85
vechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gzemi
lazeiiskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, V 1,00
Jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace 1 1,00
a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popfipadé pfiméstska doprava

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

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (pené&zni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;* O, * O3 * Oy * Os * 06 =1 504,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.6.2017, 30.?.2019 za pfitomnosti objednatele
odhadu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. fad pro Stfedogesky kraj, Katastralni pracovi§té Benegov,
LV ¢. 2438 - k.0. Vlagim, vyhotoveny dne 28.6.2019

- snimek katastr. mapy (nahliZeni do KN)

- vypis idaji z KN - nahliZeni do KN, ze dne 12.8.2019

- znalecky posudek €.334-2013/2015 ze dne 22.10.2015, vyhotoveny Equity Solutions Appraisals
s.r.0. Praha 1, Ovocny trh 573/12 (pro ucely exekuéniho fizeni)

- vlastni znalecky posudek ze dne 20.8.2017 pro uéely drazby

- informace a idaje sdélené objednatelem posudku a vlastnikem nemovitosti

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

S. Vlastnické a evidencni udaje




Karel Koubicek, U Trzisté 530, 258 01 Vlasim, podil: 1/2
T.LE.R. Group druZstvo, Pernerova 441, 530 02 Pardubice, podil: 1 /2

6. Dokumentace a skute¢nost

Prohlidka nemovitosti byla umoznéna 15.6.2017, jsou vyuzity podklady z vné&jsi i vnitfni
obhlidky véetné zaméteni domu a ze znaleckého posudku z r. 2015 pro stanoveni  trzni hodnoty
nemovitosti pro exekuéni fizeni (pouze vnéjsi obhlidkou), kontrola udaji 30.7.2019. .
Nemovitost je situovana ve mésté Vlasim (obec s roziifenou plsobnosti), v zastavbé rodinnych
domi v ulici U Trzisté, v severni okrajové &asti mésta. Z druhé strany rohového pozemku tvaru
trojihelnika s pfedmétnou nemovitosti vede frekventovana ulice DiviSovska smérem na DiviSov a
Cesky Sternberk, nejkratsi moZnost vjezdu na délnici D1 je uobce Pséfe (cca 11 km). NejbliZsi
spravni centrum je Bene3ov, od kterého je nemovitost vzdalena cca 20 km. V mist& je méstska
hromadné doprava (autobus. stanice MHD 50 m od domu), Zelezni¢ni stanice je v mistg.
Oceflovany diim se nachazi v zoné& pfevazné rodinnych domi, vzdaleny od centra cca 700 m.

V dob& ocenéni je nemovitost uZivana k trvalému bydleni spoluvlastnika p. K. Koubi¢ka, 2.
spoluvlastnik (pravnickd osoba) dim nevyuZiva. :

Podilové spoluvlastnictvi (vlastnické pravo k véci naleZi dvéma subjektiim - fyzické a pravnické
0sobg€) - pravo k véci je déleno mezi 2 subjekty, aniz by doslo k déleni véci samotné. Jde o dé&leni
idedlni — Zddnému ze spoluvlastnikli nenaleZi vyhradni pravo k zadné konkrétni &asti véci. Kazdy
ze spoluvlastniki mé pravo, s omezenim vyplyvajicim z jeho spoluvlastnického podilu, spoleé¢nou
véc drzet, uZivat a jinak s ni nakladat, ma pravo na jeji plody a uZitky a m4 i pravo véc (se
souhlasem ostatnich spoluvlastnikii a v mezich danych jinymi pravnimi predpisy) zniéit.
Vzijemny vztah spoluvlastnikii je urfen prostfednictvim spoluvlastnického podilu, ktery
vyjadfuje jejich miru icasti ve spole¢ném vlastnickém vztahu a je vyjadfen jako podil ide4lni, jak
vyplyva z ustanoveni § 1116 a 1117 o.z.. Spoluvlastnici jsou uplnymi vlastniky svych podili a
mohou s nimi volné disponovat, nikoliv vak k Gjmé& praviim ostatnich spoluvlastniki a nikoliv v
pfipadech, pokud bylo spoluvlastnictvi zaloZeno nezavisle na vili spoluvlastnikd (pravni
skute¢nosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli své prava od po&atku ovlivnit — bliZe viz § 1124).

Realné rozdéleni véci podle podill: v pripadé, Ze se jedné o spole¢nou véc, kterd ma jako celek
slouzit k ur¢itému tcelu, neni jeji rozdéleni moZné. Nelze tedy rozdélit véc, u které to neni fyzicky
mozné a sniZila by se tak jeji hodnota. Zakladni podminkou redlného rozdéleni je fakticka moZnost
takového rozdéleni: u staveb se vychazi z poZzadavku mozného vertikalniho rozdéleni (nikoli tedy
z rozd€leni horizontalniho — to neni mozné) a redlné rozdéleni se pripousti jen tehdy, jestlize na
zéaklad¢ stavebnich tprav podle stavebnich pfedpisii vzniknout samostatné budovy. Rozdéleni
stavby na pravné samostatné véci je mozné provést jen na zakladé rozhodnuti stavebniho ufadu
podle § 85 stavebniho z4kona. Samotny geometricky plan na rozdéleni stavebni parcely nestaéi.

Dle vySe uvedenych ¢lankl neni redlné rozdéleni této nemovitosti za soucasného stavu mozné,
pouze v piipadé uplné prestavby domu (oddé&leni vstuptli, vnitinich prostor dle svislé linie,
pidniho prostoru poZarni zdi, odd&leni méfeni energii, rozdéleni pozemku véetné samostatnych
vjezdi a vstupu a dal3i stavebni upravy). Toto znalec doklada pfilozenymi ptidorysy 1.NP a 2.NP
v pfiloze posudku.

7. Celkovy popis nemovité véci

Dtm €.p. 530 je fadovy rodinny diim pofizeny v r. 1926-1927, je &asteéné& podsklepeny, p¥izemni
s podkrovim a ¢asteénym patrem pod mansardovou stfechou, v domé je 1 bytova jednotka o
celkové velikosti 5+1 s piislusenstvim.

V pfizemi se nachézi loZnice, obyvaci pokoj, kuchyf, chodba se schodi$tém do patra, komora a
predstavéné zadveri s koupelnou. V patfe (¢aste¢né podkrovi) jsou z chodby pfistupné 3 pokoje
a malé koupelna spole¢na s WC.




Dim je zdény z cihel tl. 45 cm, m4 rakosové stropy (v obyv. pokoji dievény podhled), dfevéné
schody do 2.NP, népliiové dvefe (celodfevéné, zr.2000), plastova okna (cca 10 r.), na podlaze
keram. dlazby (z r. 1996) a betony s koberci (podkr. plovouci). Diim je vytapén UT - plynovy
kotel zr.2000 + ¢lankové litin. radidtory )navic krb z r. 1996), TUV z el. boileru, v kuchyni je
kombinovany sporak, digestof, linka (v3e cca 10-15 r. staré), v koupelné ve verandé stard vana a
umyvadlo, WC kombi s malym umyvadlem, v podkrovi v tizké koupelné WC s nadrzkou,
umyvadlo a sprch. kout.

Sklep ma svétlou vysku 175 cm, zaloZen cca 120-130 cm pod trovni terénu, vstup je z garaZe.
Diim mé mansardovou stfechu s novou betonovou taskovou krytinou, fasada je zateplena (cca 10
roki), klempifské kce Ti-Zn. Technicky stav domu je dobry - provadény rekonstrukce
(1996-2007) a udrzba, bez viditelnych poruch ¢&i vad.

Na vychodni stran€ byla k domu v r. 1998-1999 pristavéna garaz s kadefnictvim (dle sd&leni
bylo zkolaudovéano jako provozovna kadetnictvi), jedna se o p¥izemni stavbu s rovnou stfechou.
Garéaz/sklad/ mé v zadni ¢asti WC s umyvatkem (vchod z kadefnictvi) a chodbicku provozné
propojenou s domem a kadefnictvim, v kadeinictvi nepravidelného ptdorysného tvaru jsou
2 mistnosti, objekt je zdény z Ytongu, stropy SDK, na podlaze PVC na betong, vytapéni je z
rod. domu (UT plyn. a deskové radiatory), TUV z vlastniho el. boileru.

Napojeni na inzenyrské sité: dim ma p¥ipojku plynu, pfipojka el. energie je vedena zemi (hlavni
domovni pojistkova skfifi na domé), napojeni na vetejnou kanalizaci, vefejny vodovod zaveden
(vodomeér ve sklepé) a navic voda ze studny na zalévani.

Pozemek je oplocen, jsou na ném bézné venkovni tpravy v mensi miie (zpevnéné plochy, plot.
branka a vrata, vedeni IS, aj.), trvalé porosty.

Pro tcely ocenéni (stanoveni trzni ceny) je vyhlaskova cena zjednodusena.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Dim €.p.530

2. Garéz

3. Objekt kadetnictvi

4. Pozemky LV ¢&. 2438

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢&. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., €. 53/2016
Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., kterou se provadgji n&ktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nidzev znaku & P
I. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3di nez nabidka 111 0,02
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéasti je  V 0,00

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

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

4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Negativni - idealni spoluvlastnictvi 2 | -0,04
cizich vlastnik( na nemovitosti

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi Il 0,00

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

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisica 111 1,00



viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a katastralni Gizemi
lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI
JejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel :

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I
zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (pen&zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

1,00

1,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po* (1 + 3 P;)=1,029
i=1

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

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po*(1+ Y P;)=0,980

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku . P;

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové asti obce I -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které méa obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — dobra 111 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost 111 0,04
komer€niho vyuziti - u domu pfistavba provozni budovy - byvalé
kadernictvi

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

I1. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - rohovy pozemek mezi2 |
ulicemi, stisnéné poméry
1
Index polohy Ip=P; *(1+2 P)=0,940
i=2

-0,11

V piipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,967

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,921

1. Dum ¢.p.530



Popis viz vyse.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢&. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
StredocCesky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
90 let

2007

2 644,- K&/m®

1.PP: (3,46+0,9)%(2,87+0,9) = 16,44 m?
1.NP: 8,40%(2,35+4,10+2,80) + 4,10%2,45 = 87,75 m’
2.NP: 8,40%(2,35+4,10+2,80) = 77,70 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 16,44 m* 1,75 m

1.NP: 87,75 m* 2,67 m

2.NP: 77,70 m® 2,64 m

Obestavény prostor

1.BP; (3,46+0,9)*(2,87+0,9)*(1,30) = 21,37 m’

Ov: 8,40%(2,35+4,10+2,80) *5,60 +4,10%2,45%2,95= 464,75 m®

Ot - zastieSeni: 8,40*(2,35+4,10+2,80)*1,80/2 = 69,93 m’

Obestavény prostor - celkem: = 556,05 m’

PodlaZnost:

Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 87,75 m*

Zastavéna plocha viech podlazi: P = 181,89 m?

Podlaznost: ZP [ 7ZP1 =207

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku &, Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ B
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy Il -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: dfevostavby (novostavby) a stavby zateplené 1V 0,04

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo V 0,08
propan butan

6. Zptisob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové I 0,00

7. ZakKl. prislusenstvi v RD: GipIné - standardni provedeni 11 0,00

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

9. Venkovni Gpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvotici prisludenstvi k RD: bez vedlejsich staveb nebo Il 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

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

Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (12 + 15)= 0,865
12

Index vybaveni  Iy=(1+ Y Vi)* V,3* 0,865 =0,977

Nemovita véc je soucasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,940

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 644,- K&/m® * 0,977 = 2 583,19 K&/m?®
CSp=O0P * ZCU * Iy * Ip = 556,05 m’ * 2 583,19 K&/m" * 0,980 * 0,940= 1 323 195,83 K&

Cena stanovena porovndvacim zpisobem = 1323 195,83 K¢

2. Garaz

Na vychodni stran€ byla k domu v r. 1998-1999 pfistavéna garaZ (s kadetnictvim), jedna se o
ptizemni stavbu s rovnou stfechou, bet. podlahou, tramovym dfev. stropem, misto oken sklenéné
tvarnice, vjezd (omezeny ze dvorka) je dfevénymi vraty v kovovém ramu. V garaZi je vestavba
WC (vchod z kadeinictvi) a zadni chodbicka do domu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stafi stavby: 20 let

Z4kladni cena ZC (ptiloha &. 26): 2 263,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 3,40%8,40 = 28,56 m*

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

I.NP: 28,56 m* 2,80 m

Obestavény prostor

1.NP: (3,40*8,40)*(3,70+3,40)/2 = 101,39 m®

Obestavény prostor - celkem: = 101,39 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku

[l
=<

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
strechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi

I. Druh stavby: fadova | -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 11 0,00

3. Technické vybaveni: pfivod el. napéti 230 V / 400 V nebo vrata s el. 11 0,00
pohonem

4. PrisluSenstvi - venkovni tpravy: bez vyrazného vlivu na cenu 11 0,00

5. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

6. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou Gdrzbou - (pfedpoklad I1 0,85

provedeni mensich stavebnich aprav)

Koeficient pro stati 20 let:

s=1-0,005*20=0,900

5
Index vybaveni  Iy=(1+ ) V) * V¢ *0,900 = 0,757
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,940

Ocenéni



Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 263.- K&/m® * 0,757 =1 713,09 K&/m’
CSp=0OP*ZCU * Iy * [, = 101,39 m’ * 1 713,09 K&/m?® * 0,980 * 0,940= 160 003,41 K¢

Cena stanovend porovnavacim zpiisobem = 160 003,41 K¢

3. Objekt kadernictvi

Na vychodni strané byla k domu v r. 1998-1999 pfistavéna garaZ s kadetnictvim (dle sdéleni
byla zkolaudovana jako provozni stavba, dokumentace nepfedlozena), jedna se o pfizemni stavbu
s rovnou stfechou, na podlaze PVC, strop s podhledem SDK, okna dfevéna zdvojend, vytapéni
deskovymi radidtory s napojenim na UT RD, vchod mozZny i z DiviSovy ulice dvorkem.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepené do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soudasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéni plocha [m?] vySka
1.NP (3,5+8.,8)/2*8,40 = 51,66 2,80m
51,66 m*
Obestavény prostor
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP ((3,5+8,8)/2*8,40)*(3,40+3,20)/2 = 170,48
Obestavény prostor - celkem: 170,48 m”

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:jt Koef. ggagsgﬁ
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempitské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dveie S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000




|

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 1,0000
Polohovy koeficient K (pil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): % 2,1920
Zikladni cena upravena [K&/m’] 2 740,-
Pln4 cena: 170,48 m’® * 2 740,- K&/m® = 467 115,20 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 20 rokt )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 / 60 = 33,3 %
Koeficient opotfebeni: (1- 33,3 % / 100) * 0,667
Nikladovi cena stavby CSy - 311 565,84 K¢
Koeficient pp . 0,921
Cena stavby CS = 286 952,14 K¢
Objekt kadefnictvi - zjiStén4 cena = 286 952,14 K¢
4. Pozemky LV & 2438
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,940
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku € P;
I. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - I -0,02
omezujici jeho vyuziti - mensi velikost, trojuhelnikovity tvar mezi
silnicemi
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranénd tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00
pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=0,980

Celkovy index I =11 * Io * [ = 0,980 * 0,980 * 0,940 = 0,903
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle

§ 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené
Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
o o Z4kl. cena Upr. cena
Zatfidéni [Ké/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a niadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 504,- 0,903 1 358,11



Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.577 181 1 358,11 245 817,91
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 527/8 197 1358,11 267 547,67
Stavebni pozemky - celkem 378 513 365,58
Pozemky LYV ¢&. 2438 - zjiSténa cena celkem = 513 365,58 K¢

II. Stanovisko k trzni cené

Ocenovand nemovitost je dle sdéleni a zjisténi v Katastru nemovitosti nositelem zastavniho
prava smluvniho pro Hypotééni banku a.s. Praha ve vysi 1 000 000 K¢&, ze dne 16.4.2003 a
Narfizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy — usneseni Okresniho soudu v BeneSové, ze dne
6.12.2016 k zajisténi pohledavky Hypotécni banky a.s. Praha, na spoluvlastnicky podil %
K.Koubicka.

Cena obvykla je vztaZena ke srovnavaci hodnoté, k v€cné a k vynosové hodnoté, v pfipadé
stanoveni vynosové hodnoty z prondjmu ploch domu neni zji$téna cena objektivni, kadefnictvi
neni dlouhodobé provozovano. Z téchto diivodl se uvazuje jako cena obvykla kombinace metod
vynosove a vécné, vazenym pramérem, v tomto piipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro
stanoveni obvyklé ceny.

Srovndvaci hodnota a tudaje k vynosové a vécné hodnoté byly uréeny dle Udajii realitnich
kancelari, vlastni zkuSenosti pfi realizace prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych
podminek, v daném misté€ a ¢ase. Uvazuji se ndklady na nutné opravy a udrZbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou sniZzeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute¢né prodejni jsou v praxi obvykle niZsi neZ ceny inzerované (sniZovani cen, prodej vdetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

1. Nakladova cena

1.1 Cena stavby

Pfi stanoveni reprodukéni ceny /vécna cena/ sniZzené o pfiméfené opotiebeni vychazim ze zjisténé
ceny bez koeficientu Ks, a z primérnych ukazateli cen — PUC dle URS Praha, a.s.:

Duam ¢&p. 530: 5000,- Ké/m3 * 556 m3 - 60,0 % 1 112 000,- K&
Venkovni tpravy, ostatni stavby 3500 * (101+170)m3 — 35-40% 600 000,- K¢&
Celkem 1712 000,- K¢
(Reprodukéni cena staveb /bez opotiebeni/ 3 750 000,- K¢&)

Il

1.2 Cena pozemki
cenovym porovnanim se uvazuje cena pozemkil v této lokalité cca 1400-1600,- K&/m2 - udaje
syst. ACONS Praha pro trzni oceriovani, zde stisnéné poméry, ptijezd mezi 2 ulicemi), celkem
181+197 =378 m2

378 m® *1600,- K&/M® ..oooovriiivinnnniiiiennn. 604 800,- K&

e I  ZA0OKT . oottt e e e e eans 605 000,- K¢

2. Vynosova hodnota:
U rodinného domu neni uvaZovéana, mensi kadeinictvi v pfistavbé dlouhodobé neprovozovano.
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3. Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen neddvno uskutecnénych prodejli nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené
prodeje nemély byt starsi nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho priizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti, databdze ziskané prostfednictvim
internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dim, dokonéeny, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je
vyiSi nez poptavka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vvbaveni a zplisobu vyuZiti, pfedpokldaddm, Ze ocefiovand nemovitost je vyborné
obchodovatelna.

Srovadvaci nemovitosti:

1. Prodej, dim rodinny, 120 m2, = Adresa: Hynaisova, Vlasim

s o

N N Cena: 1 990 000,- K&

Datum aktualizace: 20.8.2017 Budova: Cihlova Stav objektu: pred rekonstrukei
Poloha domu: Samostatny Typ domu: Patrovy Podlazi pocet: 3 (véetné sklepa)
Plocha zastavéna: 70 m’ Plocha uZitna: 120 m’ Plocha podlahova: 90 m’

Plocha pozemku: 513 m’

Prodej rodinného domu 3+1 o CP 513 m2 pied rekonstrukci umistény v piivodni zéstavbé na okraji obce
Vlasim, napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, plyn zaveden na pozemek. V pfizemi koupelna, zachod,
dva pokoje a kychyti a v patfe pokoj a vstup na prostornou piidu, kde je moznost dalsi vestavby. Dim je z
2/3 podsklepen. Na pozemku je garaZ s dilnou, domek na nafadi a kopana studna. Vesker4 infrastruktura v
misté, do centra cca 10 minut klidné chiize.

Vyhodnoceni: 1990 000—10% : 120 = 14 900,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.)

2. Prodej, diim rodinny, 194 m2, Adresa: Sportovni, Vlasim

ia Cena: 1 950 000,- K¢
Budova: Cihlova Stav objektu: dobry

Poloha domu: samostatny Podlazi pocet: 3 (sklep ) Plocha zastavénd: 194 m’
(redlng 130 m2) Plocha uZitnd = plocha podlahovi: 194 m’ Plocha pozemku: 231 m’

Rodinny dim 6+1 v klidné ¢asti obce Vlasim. Dam disponuje zdénym zahradnim domkem. Objekt je
castecné podsklepen. K objektu nélezi zahrada s garazi. Dobréa dostupnost do nedalekého BeneSova.

Vyhodnoceni: 1950 000—-10% : 194 = 9 050,- K&m2 podl.plochy (po zaokr.,)

e (.



3. Prodej, dim rodinny, 140 m2,  Adresa: Palackého namésti, Vlas§im

= e ~l  Cena: 3100 000,- K&

Budova: Cihlova Stav objektu: pied rekonstr.
Poloha domu: fadovy Podlazi pocet: 2 Plocha zastavéna: 861 m? (realné 130 m2)

Plocha uZitnd: 140 m’ Plocha podlahovi: 140 m*>  Plocha pozemku: 1301 m?

Radovy déim ve Vlasimi na vkusn& zrekonstruovaném namésti s velkou zahradou, zaji§t'ujici soukromi a
«lid. Moznost parkovani osobnich automobilii na vlastni pozemku. Zastavéna plocha a nadvori 861 m2,
zahrada 440 m2, celkova vymera parcely 1301 m2. Dim je podsklepeny. Obytna plocha—nyni cca 140 m2.
Puda v soucasné dobé neobytnd, moznost piedélat na obytnou. Pfijezdova komunikace — asfaltova a
dlazdéna obecni. IS — vodovod, plyn, elektfina, kanalizace. Okna dievéna, stiecha - polovalba. Stav domu —
pred rekonstrukci. PENB — tfida G.

Vyhodnoceni: 3 100—10% : 140 = 19 930,- K¢&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

4. Prodej, dim rodinny, 247 m2,  Adresa: Oskara Nedbala, VlaSim

: P RO Cena: 4900 000,- K¢

Budova: Cihlova Stav objektu: velmi dobry

Poloha domu: samostatny PodlaZi pocet: 2 Plocha zastavéna: 169 m*

Plocha uZitna: 247 m* Plocha podlahové: 155 m®>  Plocha pozemku: 961 m’

Ssamostatny dvougeneraéni rodinny diim 6+2 (uzita plocha 247 m2), zdénou garaz a péknou zahradu ve
velice klidné lokalité v zastavné rodinnych domti v jihozapadni ¢asti mésta Vladim. Dispozice domu: 1.PP
- suterén 72,1 m2 (dilna, sklep, susarna, kotelna, uhelna, sklad potravin a pradelna), 1.NP - pfizemi 92,35
(kuchyti, 2 loZnice, velky obyvaci pokoj, predsin, WC a schodist€), 2.NP - 1. patro 82,6 m2 (kuchyn, 2
loznice, velky obyvaci pokoj, predsiii, WC a schodisté) + velka terasa. Vytapéni domu pres radiatory a
ohrev vody je feSeno tfemi zpiisoby - 3 kotle (moZnost volby: plynovy, elektricky nebo na tuhéa paliva).
Vyhodou tohoto vytapéni je volba paliva podle jeho aktualni ndkupni ceny. Dim dale disponuje zdénou
zarazi 21,4 m2 pro jeden automobil, velkou, travnatou, rovinnou zahradou 792 m2 se vzrostlymi stromy a
nekolika dievénymi stavbami, kde je uskladnéno dievéné palivo a néfadi (naptiklad pro dilnu apod. nebo ke
zbourani). Dim byl zkolaudovan v roce 1988 a byl postaven z kombinovaného materidlu (cihly, tvarnice,
kamen) a je napojen na veskeré inZenyrské sité: obecni vodovod, elektfina, obecni vodovod a kanalizace,
plynovod a déle je zde umisténa studna na zahrad€. Stav domu odpovida jeho stafi. Ve vyborném stavu je
skelet domu. '

Fyhodnoceni: 4 900 000 - 10% : 155 = 28 450,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)
4. Prodej, dim rodinny, 593 m2,  Adresa: Vlasdkova, Vlasim

Cena: 7490 000,- K¢
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Budova: Cihlova Stav objektu: dobry
Poloha domu: samostatny  PodlaZi pocet: 3 Plocha zastavéna: 185 m*
Plocha uzitna: 593 m’ Plocha podlahovi: 550 m” (re4ln& 350) Plocha pozemku: 356 m’

Jam ma tfi patra, pfi¢emZ v prvnim se nachazi vstupni chodba, garaz, sklad a oddélen4 bytova jednotka o
“ipozici 2+1 po Cerstvé rekonstrukci s vlastnim vstupem. Ta se da vyuZivat nejen jako vyminek, ale klidné
1ako vedlejSi prijem do domécnosti z jejiho pronajmu. Ve druhém patie se nachazi hlavni obytny prostor,
<hoz dominantou je obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem, ktery je osazen velkou kuchyiiskou linkou s
pinohodnotnou vybavou spotiebidi. Z této ¢asti bytu se vstupuje na rozlehlou jizni terasu s vyhledy do
“olnich zahrad. V tomto patfe je dale hlavni koupelna s vanou, sprchovym koutem a toaletou. Z chodby se
nak vstupuje do loZnice a skrz vedlejsi chodbu do pokoje a Satny. Pokoj ma svoji vlastni lodzii.
7eti patro pak nabizi k findlnimu dodélani dalsi prostor o dispozici 3+kk. Na zahradé Jje zdény letni domek
« arytou pergolou. Na pozemku je také studna.

Fvhodnoceni: 7490 000 - 10% : 350 = 19 300,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

" vhodnoceni celkové:

~ nabidkovych cen realitnich kancelafi nutno odegist 10-20 % (sniZovéni cen, provize RK +
smlouvy, dang, zafizeni domd, aj.). Pro vypodet uvazovany koeficienty vztaZené k ocetiované
nemovitosti a srovnatelnym nemovitostem: koef mista 1,05-0,90 hodnovérnost adajt /snizovani
cen/ 1,05-1,10, velikost 0,70 -1,0 (u pfedmétné nemovitosti zapodtena do plochy i pomérna &4st
garaZea provozovny kadeinictvi = cca 65 m2), vybaveni a techn. stav /priim/ 0,8-1,0 (pfedmétna
nemovitost  po rekonstrukci v dobrém techn. stavu):

Jejich srovnavaci obchodovatelna hodnota:

Ad1) 1990000 * 0,95*1/(1,0%1,05*0,85%0,80) =1890500 * 1/0,714 = 2 647 800 K&
Ad2) 1950000 * 0,95*1/(1,05*1,05%0,90%0,80) = 1852500 * 1/0,794 = 2 333 100 K&
Ad3) 3100000 * 0,90*1/(1,05*1,05%0,95*0,80) = 2790000 * 1/0,838 = 3 329 400 K¢&
Ad4) 4900000 * 0,90*1/(1,05%1,05%1,05%1,00) = 4410000 * 1/1,158 = 3 808 300 K&
AdS5) 7490000 * 0,90%1/(1,05%1,05%1,20%1,05) = 6741000 * 1/1,389 = 4 853 100 K&

Vypocet vaZenym priimérem (preference ad 1)
(2647800 * 2 +2333100*1+3329400*1+3808300+4853100) / 6 = 3 269 920 K&,
po zaokr. 3 270 000,- K¢

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném &ase a lokalité se pohybovaly v rozmezi
9-28 tis. K&/m2 pod.plochy (aplikaci na ocefiovanou nemovitost cenovym porovnanim —
komparaci cca 20 tis. K&/m2 p.pl.)

Z hlediska prodejnosti se jedna o dobrou nemovitost.

Silné stranky:

- bezproblémové vyuzZiti, dobry technicky stav po rekonstrukei

- dobra dopravni pfistupnost, blizkost centra, dalnice 11 km,

- pfimé&fené velky pozemek s dostatkem soukromi

- moznost okamzZitého uzivani

- provozovna kadefnictvi v pfistavbé domu (moZnost vynosového ocenéni, prongjmu)
Slabé stranky:

- zvySena hlu¢nost a pradnost od Divi§ovské ulice

- nutnd brzk4 investice do GO vedlejiho objektu (sttecha, fasada aj.) - provozni stavby

(_cna zji8ténd porovnavacim zplsobem: 3 270 000.- K¢

s



Z nabidkovych cen realitnich kancela nutno odeCist 5-20 % (sniZovéni cen, provize RK +
smlouvy, dang, zafizeni domd, aj.).

Jejich obchodovatelna hodnota &ini cca 85 % ceny zjiSténé dle platného cenového predpisu k r.
2017,

Vypocet z podlahovych ploch: cca 150 m?2 podlah.ploch 4 20 000,- K&/m? p.pl. + cca 60 m?
podlah.ploch povoznich mistnosti 4 10 000,- K¢&/m? p.pl.

150 * 20 000 + 65 * 10 000 ... 3 650 000,- K¢, pozn.: v ptipadé prodeje celé nemovitosti, bez .
omezeni,

proto stanovuji trzni hodnotu celého domu ¢.p. 530 ve Vlasimi (bez ohledu k omezeni
vlastnického préva zapsaného na LV) dle srovnavaci hodnoty z porovnani ploch:

Srovndvaci hodnota ............ccooooiiiiiii 3270 000,- K&

S. Cena obvykla

Ke stanoveni obvyklé ceny byla pouzita pouze srovnavaci metoda (pfiblizuje se vécné hodnoté
objektu s pozemkem, vynosové hodnota zde neprikazna).

obvykla cena celé nemovitosti bez zavad j& i 3270°000.- K8

Nekteré atypické, v daném pfipadé negativni, faktory posuzované nemovitosti neni mozné
zohlednit béZnym porovnavacim zplsobem

Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem se proto dale sniZuje:

a) z diivodu Ze se ocefiuje pouze spoluvlastnicky podil 1/2, je zfejmé, Ze realnd kupni cena tohoto
majetkového podilu bude mengi (podilové vlastnictvi 2 subjektl), coz predstavuje pro
potencidlniho kupce vyrazné omezeni.

Cena proto bude déle sniZena o 15 %: 3 270 000 * 0,85 =2 780 000.- K&
Z toho spoluvlastnicky podil 1/2 K.Koubitka ¢ini 1390 000,- K&, po zaokr.: 1400 000,- K¢

Obvykla cena spol. podilu 1/2 nemovitosti ¢.p. 530 k.. Vlagim
1 400 000,- K¢

Odhadovan4 obvykla (tr#nf) cena je realizovatelnd na 6-ti mési&ni zprostiedkovatelskou smlouvu,
se zohlednénim soudasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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C. REKAPITULACE
(cena zjisténd dle vyhl. ¢ 188/2019 Sb.):
1. Dim €.p.530 1323 196,- K¢
2. Garaz 160 003,- K&
3. Objekt kadefnictvi 286 952,- K¢
4.Pozemky LV ¢&. 2438 513 366,- K&
Vysledna cena - celkem: 2283 517,- Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 283 520,- K¢

slovy: Dvamilionydvéstéosmdesattiitisicpétsetdvacet K&

Stanovisko k cené obvyklé:

Obvykla cena 1/2 spoluvl. podilu nemovitosti &.p. 530 ve Vlagimi
T ————— weeeeee 1400 000,- K¢

slovy: jedenmilionétyfistatisic K&.

V Chrudimi 20.8.2017

Ing. Miroslav Kopécek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu

v Hradci Kralové ze dne 21.6.1988 ¢.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumocnikii vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kréalové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. 2620-14/12/2019 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi Gétuji dokladem &. 2620-14/12/2019.

E. SEZNAM PRIiLOH |

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 1 ‘
Vypis z katastru nemovitosti - LV &. 2438 3 |
Snimek katastralni mapy 1 -
Zakresleni piidorysu 1.NP a 2.NP 2 \
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Fotodokumentace

RD ¢p. 530. kat.izemi Viasim

Kou[e]na 1.NP pc-lka_i' 2.NP
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Snimek katastralnf mapy k.i. Viagim
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