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O cené pozemkUl p.¢. st. 122, p.¢. 13/4, 13/12, 13/15, 13/19 a 793/4, rodinného
domu €.p. 70 na pozemku p.¢. st. 122 v ¢asti obce Vratno, vCetné prislusenstvi,
vSe zapsané u Katastralniho Uradu pro StredoCesky kraj, Katastralni
pracovisté Mlada Boleslav, na LV €. 101 pro kat. tzemi Vratno, obec Vréatno.

Objednatel znaleckého posudku: ODOAKER a.s.,
IC: 261 47 645

Pernerova 441
530 02 Pardubice

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového predpisu
a obvyklé ceny nemovitosti pro ucely
nedobrovolne drazby.

Dle zadkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku ve znéni zakon( ¢&. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb. a €. 345/2015 Sb., podle stavu ke dni 2.1.2016 znalecky
posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Kopacek

Jablofova 814

537 01 Chrudim IV

telefon: 469 623 679, mob.: 608 048 653

e-mail: kopacekmir@gmail.com

Znalecky posudek obsahuje 14 stran textu vCetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V Chrudimi 4.1.2016
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Znalecky posudek o cené nemovitosti ¢p. 70 vcetné pozemki a prislusenstvi, vie zapsané na LV
€. 101 k.0. Vréatno, okr. Mlada Boleslav.
Stanovisko k obvyklé cené vySe uvedenych nemovitosti.

2. Zakladni informace

Né&zev predmétu ocenéni: ddm, pozemky, pfislusenstvi
Adresa pfedmétu ocenéni:  Vratno ¢p.70
294 26 Vratno
Kraj: StfedoCesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Vréatno
Katastralni izemi: Vratno
Pocet obyvatel: 152

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 015,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

OL1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \Y/ 0,50
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich pFipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, I 0,70

nebo kanalizace, nebo plyn - v misté je moZnost napojeni z
verejnych inzenyrskych siti na elektrickou pFipojku, vodovodni

pripojku

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova Il 0,90
zastavka

06. Obganska vybavenost v obci - Zadna vybavenost VI 0,80

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * Oy * O, * O3 * O, * Os * Og = 244,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 2.1.2016 za pFitomnosti objednatele odhadu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. Ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada
Boleslav, LV €. 101 - k.0. Vrétno, vyhotoveny dne 13.10.2015

- snimek katastr. mapy (nahliZzeni do KN)

- vypis Gdajl z KN, snimek katastralni mapy - nahlizeni do KN, ze dne 4.1.2016

- informace a Udaje sdélené objednatelem posudku

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

5. Vlastnické a eviden¢ni Udaje
Dle LV €. 101 pro k.U. Vratno:
Zejval Véclav (650512/1821) -1/1

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenovany objekt rodinného domu €islo popisné 70 se nachazi v severovychodni okrajove Casti
malé obce Vratno, v okrese Mlada Boleslav. Radova zastavba ¢ty shodnych rodinnych domd
pofizenych v r. 1970 je u mistni G¢elové komunikace, ktera zde konci, proti 2 menSim obytnym
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Oceriovany dim je vnitfni v fadové zastavbé, zdény, patrovy, podsklepeny, s nevyuzitym
podkrovim pod sedlovou stfechou krytou osinkocementovymi Sablonami. Parkovani je mozné na
vlastnim pozemku nebo ve vlastni garazZi ve sklepé domu.

D3dm je napojen na inZenyrské sité: elektro, vefejny vodovod, kanalizace do spolecné jimky a
Cisticky, plyn zaveden neni (pouze propan-butan).

Za domem jsou na pozemku p.¢. 13/12 dvé samostatné stojici zdéné kilny, v zadni Casti je
dfevnik (i na p.p.C. 793/4a 13/4). Na pozemky za domem je mozny pfistup po vlastnim
pozemku kolem celé fadovky - zatravnény pozemek p.¢. 13/4, dale jsou zde venkovni Upravy -
oploceni, porosty (1 ofech). Pozemky jsou ve funkénim celku se stavbami. Objekt je z pohledu
dnesnich standardd v prdmérném stavu.

Pozn.: do objektu &p. 70 nebyl odhadce vpustén, dle sdéleni sousedd v domé bydli na zakladé
najemni smlouvy problémovi najemnici, ktefi nikomu neotviraji, neplati ndjem, majitel se musel
vystéhovat. VeSkeré informace jsem ziskal od mistostarosty bydlici v sousednim €p. 68, ktery
celou fadovku stavél, a od dalSich sousedd.

Pro ucely ocenéni (stanoveni trzni ceny pro nedobrovolnou drazbu) je vyhlaSkova cena
zjednodusena.

Vécné bfemeno bytu a uzZivani pozemkd, zapsané v KN dne 21.12.2007, pozbylo platnosti na
zékladé Gmrti obou opravnénych (Zejvala Véclava a Jarmily, dle sdéleni soused().

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Rodinny ddim €.p.70
1.2. Kllna |
1.3. Kllna Il

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

3. Ocenéni trvalych porost(
3.1. Trvalé porosty

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sh., o ocefovani majetku ve znéni zakond
¢. 121/2000 Sh., €. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sh., €. 296/2007 Sh., €. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sh., &. 303/2013 Sh., €. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sbh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sh. a €. 345/2015 Sb., kterou se provadeéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez nabidka | -0,06
- mala obec bez technické vybavenosti, omezené pracovni pfileZitosti,
malé dopravni obsluZnost
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti V 0,00
je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana ] 0,00
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5. Ostatni neuvedené - Bez dal3ich vlivd 1l 0,00
6. Povodioveé riziko - Zdna se zanedbatelnym nebezpeCim vyskytu zéplav IV 1,00

5
Index trhu I+ =Ps* (1 + > P;) =0,900
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel vCetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a Gcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 1,01
celku

2. PfevaZujici z&stavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Reziden¢ni I 0,03
zéstavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajove Césti obce i -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - Pozemek |1 -0,10
Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni i -0,05
dostupné Z&dna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m v€etné, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti ] 0,00
komerc¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,10
okoli - dle sdéleni

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 1l 0,00

11
Index polohy  lp=P;*(1+> P;)=0,788

i=2

Koeficient pp = I+ * I, = 0,709

1. Ocenéni staveb

1.1. Rodinny ddim ¢.p.70

Objekt je veden v katastru jako objekt rodinny dum c.p. 70, objekt je podsklepeny, pFistup je
z obou stran domu. Bylo provedeno vlastni zaméfeni, stav interiéru a vybaveni posouzen dle
sdéleni sousedd. Ve sklepé pod celym domem /mimo verandu/ je garadZz, kotelna, uhelna,
V pfizemi je vstupni zakrytd veranda (nedokoncené zatepleni v nedavné dobg), kuchyn, pokoj,
WC. V patie jsou 3 pokoje a koupelna a balkén /lodzie/, dle sdéleni v pldnim prostoru byla
zapoCata vestavba jednoduché mistnosti, dal$i rekonstrukce €i prestavby zlstaly nedokonéené
(véetné kilny na zahradé). Technicky stav se uvazuje zhorseny, s nedostate¢nou Gdrzbou.

Zdivo je cihelné tl. 45 cm, bez zatepleni (kromé verandy), s bfizolitovou omitkou, s drobnymi
trhlinami a deformacemi. Stropy v objektu jsou panelové, okna dievéna zdvojena, vytapéni UT -
kotel na pevna paliva a Clankové radiatory, TUV z el. boileru, na podlahach PVC a koberce,
pfipadné dlazba. Plyn neni zaveden - sporak elektricky, pfipadné byl prop.-butan. Stari objektu
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Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 45 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 453 - K&/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: 8,00*8,55 = 76,10 m°
1.NP: 8,00*8,55 + 3,44*2,72 = 85,45 m’
2.NP: 8,90*8,55 = 76,10 m°
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 76,10 m° 2,20m
1.NP: 85,45 m 2,60 m
2.NP: 76,10 m° 2,60m
Obestavény prostor
Os: (8,90%8,55)*1,30 = 98,92 m’
Ov: 8,90%8,55*6,90 + 3,44*2,72*3,50 = 557,80 m’
Ot: (8,90*8,55)*2,0/2 = 76,10 m’®
Obestavény prostor - celkem: = 732,82 m°
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 85,45 m’
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 237,65 m’
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,78
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. \
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou i typ D
1. Druh stavby - dvojdomek, diim Ffadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. PodlaZnost - hodnota vétsi nez 2 Il 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD 1ll 0,00
do Zumpy nebo septiku
6. ZpUsob vytapéni stavby - Ustfedni, etdzové, dalkové i 0,00
7. Z&kKl. prislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy - standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD - bez vedlejSich staveb nebo 11 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Klna o zast. plose nad 25
m2
11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem Il 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stafi 45 let:
s=1-0,005*45=0,775
12
Index vybaveni  lv=(1+ Y V;)*V13*0,775=0,514

i=1
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Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I\, = 2 453,- K&/m® * 0,514 = 1 260,84 K¢&/m®
CSp=0OP*ZCU * I1 * Ip = 732,82 m®> * 1 260,84 K&/m®* 0,900 * 0,788= 655 278,65 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpUsobem = 655 278,65 K¢

1.2. Kllna |

Zdéné kdllna za domem, ¢astecné nedokonéend, z tvarnic, s pultovou stfechou a vinitym

plechem.

ZatFidéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZiujici zfizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 3,0%6,0 = 18,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 18,00 m* 2,70m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
Oc (3,0%6,0)*(2,70+3,80)/2 = 58,50 m”
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4 5
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;:]t Koef. ggjfagoegl)ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
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. KlempiFskeé prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch( P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere 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 P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podilli 89,75
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Koef|C|ent vybavenl stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8975
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 1.873,98
PIna cena: 58,50 m® * 1 873,98 K&/m® = 109 627,83 K¢&
Vypocet opotrebeni linedrni metodou
Stari (S): 30 rokd
Predpokladané dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok(
Opotrebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 30 / 50 = 60,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 43 851,13 K¢
Koeficient pp * 0,709
Cena stavby CS = 31 090,45 K¢
Kllna I - zjisténa cena = 31090,45 K¢

1.3. KlIna 11
Zdéna pavodni kilna v zadni ¢asti pozemku, z cihel, s pultovou stfechou a vinitym plechem.
ma proslou Zivotnost.

ZatFidéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dfevéna oboustranné obit4, zdivo tl. do 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZiujici zfizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
1.NP 2,60*7,55 = 19,63

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]

Oc (2,60*7,55)*(2,00+1,70)/2 36,32 m°

Popis a hodnoceni standardu
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;:]t Koef. ggjfagoegl)ll
1. Z&klady P 8,00 100 0,46 3,68
2. Obvodové stény S 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. KlempiFskeé prace C 1,60 100 0,00 0,00
7. Uprava povrch( P 6,30 100 0,46 2,90
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
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2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

* Complete 7™l » s w00 oss 17
Click Hero'io C 1,30 100 0,00 0,00
P 9,70 100 0,46 4,46
T TeRTroTTSTaTITT P 5,00 100 0,46 2,30
Soucet upravenych objemovych podilli 79,39
Koeficient vybaveni Ky: 0,7939
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 14): [K&/m?] = 1 055, -
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,7939
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 1.399,07
PIna cena: 36,32 m® * 1 399,07 K&/m® = 50 814,22 K¢&
Vypocet opotrebeni linedrni metodou
Stari (S): 45 rokd
Predpokladané dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok(
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 45/ 60 = 75,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 12 703,56 K¢
Koeficient pp * 0,709
Cena stavby CS = 9 006,82 K¢
Kilna Il - zjisténa cena = 9 006,82 K¢

Jedna se o témérF rovinné pozemky v jednotném funkcnim celku se stavbou a se stavebnim

pozemkem (kromé 793/4 = ostatni plocha - silnice).

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivd pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 1V 0,00
% vCetné; ostatni orientace

3. Ztizené zdkladové podminky - NeztiZzené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné padsmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi I 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+> P;=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,900
Index polohy pozemku Ip = 0,788
Celkovy index | = I+ * Io * Ip = 0,900 * 1,000 * 0,788 = 0,709

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

-8-
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vebnich pozemkd

T Z&kl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nadvofri
84 odst. 1 244, - 0,709 173,00
Typ Nézev Pavr,celnl' Vymzéra Jednv. cezna Cerja
Cislo [m?] [KE/m?] [KC]
8 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.122 84,00 173,00 14 532,-
nadvori
84 odst. 1 orna plda 13/4 473,00 173,00 81 829,-
84 odst. 1 zahrada 13/12 388,00 173,00 67 124,-
84 odst. 1 orna plda 13/15 143,00 173,00 24 739,-
§ 4 odst. 1 orna plda 13/19 107,00 173,00 18 511,-
Stavebni pozemky - celkem 119500 m° 206 735, -
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zékladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a
drah
IV Ostatni (napf., pési zony, cyklostezky, vefejna zelen, verejné parky) -0,55
P2. Charakter a zastavénost Uzemi
IV kat. Gz. sidelni ¢asti obce v zastavéném Uzemi 0,00
P3. Povrchy
Il Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,05
P4. Vlivy ostatni neuvedené
| Bez dalsich vlivQ 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti
I Bez moZnosti komer¢niho vyuZiti 0,60
4
Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+ Pi)=0,240
i=1
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zatfidéni Zﬁéé/r%%r]]a Koeficienty Lilp<r(: /(r:r?zria
8§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace, verejné nepfist.,
komer¢ni
8§ 4 odst. 3, komercni 244, - 0,240 1,000 58,56
Typ Nézey Par,celnl' Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [KE/m?] [KC]
8§ 4 odst. 3, komer€ni ostatni plocha 793/4 31,00 58,56 1 815,36
Ostatni stavebni pozemek - celkem 31,00 m° 1 815,36

Pozemky - zjisténa cena 208 550,36 K¢
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3.1. Trvalé porosty
Na pozemku p.€. 13/12 se vyskytuje 1 ofech v zadni ¢asti pozemku.

Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednodusenym zpUsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K& 69 394,00
Celkova vyméra pozemku m? 388,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 30,00

Cena pokryvné plochy porost( ¢ 5 365,52

Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostU: 0,045
Cena ovocnych dfevin a ostatni vinneé révy: = 241,45
Trvalé porosty - zjisténa cena = 241,45 K¢

II. Stanovisko k trzni cené

Ocenovanad nemovitost je dle sdéleni a zjisténi v Katastru nemovitosti nositelem zastavniho
prava exekutorského ze dne 1.2.2015 k zajisténi pohledavky ve vysi 118.315 K¢ a dalSich
nakladd.

Cena obvykla je vztaZzena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v pfipadé
stanoveni vynosové hodnoty z prondjmu ploch domu neni zjisténa cena objektivni. Z téchto
dlvodi se uvaZzuje jako cena obvykla kombinace metod vynosové a vécné, vazenym priimérem,
v tomto pfipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni obvyklé ceny.

Srovnavaci hodnota a Udaje k vynosové a vécné hodnoté byly uréeny dle Gdajd realitnich
kancelafi, vlastni zkuSenosti pfi realizace prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych
podminek, v daném misté a Case. Uvazuji se naklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou snizeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute€né prodejni jsou v praxi obvykle nizsi nez ceny inzerované (snizovani cen, prodej vcéetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

1. Nakladové cena

1.1 Cena stavby

PFi stanoveni reprodukéni ceny /vécna cena/ snizené o pFimérené opogfebem’ vychazim ze
zjisténé ceny bez koeficientu Ks, a z primérnych ukazatell cen — PUC dle URS Praha, a.s.:

Ddm ¢p. 70:  3500,- KE/m3 * 733 m3 -70,0 % 796 600,- K&
Venkovni Upravy, ostatni stavby 50 000,- K¢
Celkem 846 600,- KC

(Reprodukeni cena staveb /bez opotfebeni/ 2 565 500,- K¢)

1.2 Cena pozemkd

(cenovym porovnanim se uvazuje cena pozemkil v této lokalité cca 100-200,- K&/m2 - Udaje
syst. ACONS Praha pro trzni ocefiovani, zde stisnéné pomeéry, prijezd k zadnim pozemkdm po
travnaté plose), celkem 84+473+388+143+107+31 =1 226 m2

1226 m? * 150,- K&/m? ..o 183900,- K&
Celkem [zaoKr./ ... 184 000,- K&

-10 -
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3. Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen nedavno uskute¢nénych 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 zakladé vlastniho priizkumu
trhu nemovitosti, vyhodnocenim dajl z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelar,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databdze ziskané prostfednictvim
internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dim pfip. rekreacni chalupy bez nebytovych
prostor, dokonceny, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané
lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je vyrazné nizsi nez poptavka. Proto s
prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuZiti,
pfedpokladam, Ze ocefiovana nemovitost je minimalné obchodovatelna.

Srovnavaci nemovitosti:

1. Prodej, dlim rodinny, 120 m2, Adresa: Vratno, okr. Mlada Boleslav

Cena: 990 000,- KC vCetné provize a sluzeb RK

Datum aktualizace: 9.12.2015 Budova: Cihlova Stav objektu: Spatny
Poloha domu: Rohovy Typ domu: Patrovy PodlaZi pocet: 3 (vCetné sklepa)
Plocha zastavéna: 169 m’ Plocha uZitna: 240 m? Plocha podlahova: 240 m?

Plocha pozemku: 169 m?

Dlim se nachazi v okrajové Casti obce. V prizemi RD se nachazi garaz, kuchyn, koupelna, WC a 2
mistnosti. Ve 2.NP jsou 3 mistnosti, koupelna se sprchovym koutem, WC, kuchyri, ve 3.NP je velka plida
se dvéma pokoji. K nemovitosti patfi pouze zastavéna ¢ast pozemku pod domem.

Vyhodnoceni: 990 000 — 10% : 240 = 3 712,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.)

2. Prodej, diim rodinny, 480 m2, Adresa: Velké Vselisy, okr. Mlada Boleslav
A

Cena: 1 495 000,- K¢ vcetné provize a sluzeb RK

Budova: Smisena Stav objektu: po rekonstrukci
Poloha domu: samostatny  PodlaZi pocet: 3(sklep) Plocha zastavéna: 248m?
Plocha uzitna = Plocha podlahova: 240 m*  Plocha pozemku: 847 m?

K prodeji rodinny diim s moznosti komer¢niho vyuZiti. Dispozice 1.NP dilny, kancelaF, technické zazemi
2.NP kuchyn, 2x loZnice, détsky pokoj, Satna, obyvaci pokoj, koupelna s WC a terasa. Moznost dalSi
pldni vestavby. Dim po Castecné rekonstrukci, nova fasada, kompletni rozvody. Solarni panely,
klimatizace.

- 11 -
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resa: Bore€, okr. Mlada Boleslav

S i = Cena: 1980 000,- KC
Budova: Cihlova Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: samostatny PodlaZi poget: 1 (pfizemni)  Plocha zastavéna: 190 m?
Plocha uzitna: 98 m*  Plocha podlahova: 98 m*  Plocha pozemku: 1680 m?

Rodinny ddim 4+kk s prislusenstvim v obci Bore¢ v okr.MI.Boleslav. Jedna se o zdény zatepleny ¢astecné
podsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZzim a obytnym podkrovim. K domu naleZi nedokoncena
pFistavba vstupni haly a venkovni Gpravy. Dim je vytapén el. podlahovymi topnymi hady a krbovymi
kamny. Stav domu je patrny z pfilozené fotodokumentace.Dim byl kolaudovan pred 8 lety. Spolecné s
domem jsou prodavany pozemky o celkové vyméfe 1680 m2 a prisluSenstvi sestavajici z jimky na
vyvazeni, zahradniho domku na naradi, zavétti, pfipojky vody, elektro, oploceni a trvalych Gprav. Obec
Borec je soucasti okresu Mlada Boleslav. Prislusnou obci s rozsifenou plsobnosti je okresni mésto Mlada
Boleslav lezici asi tfinact kilometrl od BorCe. V obci je obecni Gfad, pohostinstvi a nékteré drobné
sluzby. Skola, 3kolka, zdravotni stfedisko a dal3i zakladni sluzby jsou k dispozici ve 3 km vzdaleném

Skalsku. Spojeni do MB, M3ena, Skalska zajistuji autobusy.
Vyhodnoceni: 1980 000 —30% : 98 = 14 140,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném Case a lokalité se pohybovaly v
rozmezi 3,7-5,6 tis. K&/m2 pod.plochy (aplikaci na ocefovanou nemovitost cenovym
porovnanim — komparaci cca 6 tis. K&/m2 p.pl.)

Z hlediska prodejnosti se jedna spise o problematickou nemovitost (z diivodu exekuce, platné
najemni smlouvy a nepfizpdsobivym najemnikdm, nedokonéenym rekonstrukcim).

Silné stranky:

- dobréa dopravni pFistupnost z blizkeé silnice - vetSi pozemek s dostatkem soukromi

- moznost okamzitého uzivani

Slabé stranky:

- zhor8eny technicky stav, nutna brzka investice do GO

- celkoveé zanedbana Gdrzba

- moralni zastaralost dispozice i vybaveni interiéru

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem: cca 150 m2 upravené podlahové plochy * 6 000,-
K&/m2 = 900.000,- K¢

Z nabidkovych cen realitnich kancelafi nutno odeCist 5-20 % (sniZovani cen, provize RK +
smlouvy, dané, zafizeni domd, aj.).
Jejich obchodovatelnd hodnota Cini cca 100 % ceny zjisténé dle platného cenového predpisu K r.

2016, v tomto pripadé stanovuji trzni hodnotu domu €.p. 70 ve Vratnu:
cca 150 m? podlah.ploch, 6 000,- K&/m? p.pl.

150 * 6 000 ... 900 000,- K¢, pozn.: v pfipadé prodeje celé nemovitosti, bez omezeni
Srovnavaci hodnota ...............coceiiiiiiiennn. 900 000,- K¢
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5. Cena obvykla

Ke stanoveni obvyklé ceny byla pouZita pouze srovnavaci metoda (pfibliZzuje se vécné hodnoté
objektu s pozemkem, vynosova hodnota zde neprikazna).

obvykla cena celé nemovitosti bez zavad je ............ 900 000,- K¢

Nékteré atypické, v daném pripadé negativni, faktory posuzované nemovitosti neni mozné
zohlednit béZnym porovnavacim zplsobem

Cena zjisténa porovnavacim zplsobem se proto dale sniZuje:
- z ddvodu exekutorského zastavniho prava, stavajicich problémovych najemnikli v domé

(ngjemni smlouva nebyla predloZena ale dle sdéleni existuje), je realna kupni cena této
nemovitosti mensi, coZ predstavuje pro potencialniho kupce vyrazné omezeni.

Cena proto je dale sniZzena 0 15 %: 900 000 * 0,85 = 765 000,- K¢,

Obvykla cena nemovitosti €.p. 70 Vratno
......... 765 000,- KC

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelnd na 6-ti mésicni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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1. Ocenéni staveb
1.1. Rodinny ddim €.p.70
1.2. Kllna |
1.3. Kllna Il

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkd
2.1. Pozemky

3. Ocenéni trvalych porost(
3.1. Trvalé porosty

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

655 278,70 KC
31 090,50 K¢
9 006,80 K¢

695 376,- KC

208 550,40 K¢

241,50 KC

904 167,90 K¢

904 167,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

Stanovisko k cené obvyklé:

Obvykla cena nemovitosti €.p. 70 ve Vratné

slovy: sedmsetSedesatpéttisic K¢

V Chrudimi 4.1.2016

Ing. Miroslav Kopacek
Jablofova 814
537 01 Chrudim IV

D. ZNALECKA DOLOZKA

904 170,- K¢

765 000,- KC

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 21.6.1988 C.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. €. 2445-1/12/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladd uctuji dokladem ¢&. 2445-1/12/2016.

E. SEZNAM PRIiLOH

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.101
Snimek katastralni mapy
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