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A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitostech -
budové ¢p. 1 na parcele ¢. St. 9/1 a pozemku parc.C. St. 9/1, se vSemi soucastmi a
piislusenstvim, v obci Suchodol, k.u. Suchodol, okres Piibram, zapsané na LV ¢. 184, a o
jednotlivych pravech a zdvadach s nemovitostmi spojenych.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Byvaly zdjezdni hostinec s bytem, ¢p. 1
Adresa pfedmétu ocenéni: Suchodol 1
261 01 Suchodol
Kraj: Stfedocesky
Okres: Piibram
Obec: Suchodol
Katastralni Gizemi: Suchodol
Pocet obyvatel: 338

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.10.2013 za pfitomnosti pana Velika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 7.10.2013

- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru

- informace a udaje sdélené panemVelikem

- informace a idaje sd&lené MU P¥ibram

- informace a udaje sdélené OU Suchodol

- vlastni fotografickd dokumentace ze dne 3.10.2013

- skuteCnosti zjiSténé na misté

- prizkum situace v misté a okoli

- informace a tidaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni ¢asopisy, informace na internetu a v realitnich kancelatich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminate Komory soudnich znalcti, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské
komory odhadcti majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.
- cenové zpravy, cenové vestniky, finanéni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl

- platné ocenovaci a stavebni predpisy

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnici stavby Milan Velik, ¢p. 1, 261 01 Suchodol, vlastnictvi: podilové,

a pozemku: vlastnicky podil: 1/2
Miroslava Velikova, ¢p. 1, 261 01 Suchodol, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1 /2




6. Dokumentace a skute¢nost

Nebyla piedlozena zadna projektova a dokladové dokumentace a jeji existence nebyla zjisténa
ani na Obecnim ufadu Suchodol ani na Méstském ufadu Ptibram (archiv stavebniho uradu).
Posudek je proto zpracovan podle dostupnych podkladi a podle ohledani na misté.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitost sestava z budovy byvalého tradi¢niho zajezdniho hostince a pozemku. Objekt je z
mensi ¢asti podsklepeny, ma piizemi a nevyuzitou pudu v sedlové stfeSe. V soucasnosti se v
ptizemi pfiblizn¢ v jedné poloviné objektu nachéazi byt po castecné rekonstrukci a v druhé
polovin¢ objektu je restauracni sal bez vybaveni a bez pfisluSenstvi, ve Spatném stavu,
nevyuzivany. Dale jsou zde pfistavky smérem do dvora, provozné napojené na puvodni

objekt.

Budova je situovéana v centru obce, na navsi, pobliz obchodu a autobusové zastavky.

Obec Suchodol je umisténa mezi Pfibrami a Dobfisi, je vybavena elektfinou, kanalizaci a
plynovodem. Vodovod v obci neni, nutné jsou studny. Ma 338 obyvatel a k dispozici je
obchod, hospoda, obecni trad, Skolka, Skola, kostel. V soucasnosti probihd vystavba novych
rodinnych domti na okraji obce.

Ocenovany objekt je napojen na elektfinu a kanalizaci a v tésné blizkosti je moznost napojeni
na plynovod. Voda je odebirana z vlastni studny.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
la) Budova ¢p. 1
1b) Studna

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemek

Obvykla cena



B. ZNALECKY POSUDEK

1) Vypocet podle platné vyhlasSky orientacné

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢.
350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., &.
460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provad¢ji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1a) Budova ¢p. 1
Popis

Situace:

Budova obdélnikového tvaru, ze smiSené¢ho zdiva, postavéna nejméné asi pred 200 roky, jako
zajezdni hostinec. Pravdépodobné za prvni republiky doslo k piestavbé, z niz zbyla okna a
parkety v séle. Po 2. svétové valce doslo k zestatnéni, ale budova byla stile provozovana jako
hostinec. Asi pied 40 roky byly postaveny ptistavby do dvorku, s vyuzitim jako spole¢né WC
a sklady. Po restitu¢nim fizeni zacatkem devadesatych let byla severovychodni ¢ast objektu
zrekonstruovana na byt a pfistavéna mala veranda. Spole¢né WC v ptivodni piistavbé bylo
zruseno. Z hostince ziistal jen nevyuzity sal se sklady a sklepy.

Stav k datu ocenéni (dispozi¢ni feSeni):

Cast s bytem:
Byt o velikosti 3+1 s velkymi mistnostmi, koupelna (vana, sprcha, umyvadlo), WC s

umyvatkem, pradelna, chodba. Vytapi se krbem s rozvody a mozno i ptimotopy ( piikon
32 A). Plastova okna.

Cast s restauraci:
Sal, chodba, sklad, gardz (sklad).

Obé casti jsou propojeny dvefmi. Plochy néalezejici k restauracnimu salu mirné prevazuji.
Stavebné technicky stav interiert:

Vnitini ¢ast bytu je po rekonstrukei asi pred 20 roky, v€etné nového stropu, a jeho udrzba je
mirné zhorSena.

Restaura¢ni ¢ast je neudrzovand, jeden stropni tram je podepieny pravdépodobné kvili
vys§imu prithybu, ve stropé je dira jako jediny pfistup na ptidu po Zebiiku, sal je uzivan obcas
jen jako dilni¢ka nebo sklad, okna stard, vrata starS$i dievéna, vytapéni zadné, ptisluSenstvi
(WC) zéadné. Dle sdéleni pana Velika je jiz pfipraveny novy tram na vyménu a potom bude
pravdépodobné stropni konstrukce po nosné strance v poradku. Ptesto 1ze doporucit detailni
prohlidku stropu statikem.



Sklepy jsou jen v ¢asti budovy, maji klenbové stropy, pomérné nizka vyska mistnosti. Pidni
prostor je nevyuzity, chybi schody a také pravdépodobné nizka nosnost stropu nad
restauracnim salem.

Stavebn¢ technicky stav exteriert:
Spatny, nutna rekonstrukce celého vngjsiho plasté (stiecha, omitky, klempifina, okna v sale).
Budova nema vodotésnou izolaci, ale dle sdéleni pana Velika je objekt v pribehu roku suchy.

Dokumentace ani zaméfeni neexistuje, rozméry jsou proto orientacni, podle dostupnych
podkladu (katastralni mapa, ortofotomapa, ohledani na mist¢).

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 3: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: Zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 123

Vypocet jednotlivych ploch

PodlaZi Plocha [m?]
1.PP 9,00*11,00 = 99,00
1.NP (26,00*11,00)+26,00*3,00 = 364,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi iy Soucin
plocha vyska

1.PP 99,00 m* 2,00m 198,00

1.NP 364,00m>  3,10m 1128,40

Soudet 463,00 m? 1 326,40

Prumérna vyska podlazi: PVP = 1 326,40 / 463,00 =2,86m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 463,00/ 2 = 231,50 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.PP (9,00%11,00)*(2,10) = 207,90 m*

1.NP ((26*11)-99)*3,30+99*3,10+26,00*3,00*2,50 = 1119,00 m®

ZastteSeni 26,00*11,00*3,30/2+26,00*3,00*0,70/2 = 499,20 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ orostor
1.pPP PP 207,90 m°
1.NP NP 1119,00 m®
ZastieSeni yA 499,20 m°®
Obestavény prostor - celkem: 1826,10 m’



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci bez izolaci P 100
2. Svislé konstrukce zdéné kdmen a cihly S 100
3. Stropy rovny dievény pirevazuje S 100
4. Krov, stfecha sedlova a pultova dfevéna S 100
5. Krytiny stfech taskova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 50
6. Klempiiské konstrukce chybi C 50
7. Uprava vnitinich povrchd omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, kuchyné S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete bézné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna a plastova S 100
14. Povrchy podlah parkety, plovouci, dlazby S 100
15. Vytapéni ptimotopy S 50
15. Vytapéni chybi C 50
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod studena i tepla S 50
18. Vnitini vodovod chybi C 50
19. Vnitini kanalizace ze vSech mist S 50
19. Vnitini kanalizace chybi C 50
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 50
21. Ohtev teplé vody chybi C 50
22. Vybaveni kuchyni sporak a linka S 50
22. Vybaveni kuchyni chybi C 50
23. Vnitini hygienické vyb. vana, sprcha, WC, umyvadla S 50
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 50
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni krb v byté S 20
25. Ostatni chybi C 80
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagsgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4, Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce S 0,60 50 1,00 0,30
6. Klempitské konstrukce C 0,60 50 0,00 0,00



7. Uprava vniténich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 50 1,00 2,40
15. Vytapéni C 4,80 50 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 50 1,00 1,60
18. Vnitini vodovod C 3,20 50 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace S 3,10 50 1,00 1,55
19. Vnitini kanalizace C 3,10 50 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,00 50 1,00 1,00
21. Ohfev teplé vody C 2,00 50 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 50 1,00 0,95
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 50 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 50 1,00 2,10
23. Vnitini hygienické vyb. C 4,20 50 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 20 1,00 0,88
25. Ostatni C 4,40 80 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 78,59
Koeficient vybaveni Ky: 0,7859
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 2) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9485
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0343
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7859
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1410
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,7370
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 2 591,60
Pln cena: 1 826,10 m® * 2 591,60 K¢&/m® = 4732520,76 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 200 roka 5
Ptedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 250 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 200 / 250 = 80,000 %

Budova ¢p. 1 - zjiSténa cena

3786 016,61 K¢

946 504,15 K¢



1b) Studna

Popis
Parametry studny dle sdéleni pana Velika.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 9
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 10:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Ké/m
dalsi hloubka: 3,00 m*3810,- Ké/m
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 80 roku )

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80/ 100 = 80,000 %

Studna - zjisténa cena

2. Ocenéni pozemku

2a) Pozemek

Ocenéni

* ok kIl + 4+ +

9 750,- K¢
11 430,- K¢
10 780,- K¢

31 960,- K¢
0,8500
2,3130
0,7370

46 309,36 K¢

37 047,49 K&

9261,87 K¢

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené

Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z hlediska + 125 %

ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k jejich zfizeni
uréenych:
1.3. Pozemek urceny pro stavbu s komer¢ni vyuzitelnosti
nebo takovou stavbou jiz zastavény, napt. hotely,
administrativni budovy, obchodni domy, parkoviste,
sportoviste a rekreacni plocha apod.:

Uprava cen:

Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - dal§i polozky:
2.2. Neni moznost napojeni na vefejny vodovod:
2.11. MozZnost napojeni na plynovod:

-5%
+10 %



Uprava cen: +5 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poc¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 225% + 5% * (100 % + 225%) + 241,25 %
Zdtvodnéni pouziti ¢i nepouziti piirdzek a srazek:

Neatraktivni poloha obce.
Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 0,7370
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1410

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

NP ZaKl. cena _ Uprava  Upr. cena

Zatiidéni K& /mz] Koef. K; Kp [%] K& /mz]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1410 0,7370 241,25 188,46

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P Sislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 9/1 611,00 188,46 115 149,06
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 115 149,06
Pozemek - zjisténa cena = 115 149,06 K¢
Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky orienta¢né
1. Ocenéni staveb

la) Budova ¢p. 1 946 504,20 K¢

1b) Studna 9261,90 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 955 766,10 K¢
2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemek 115 149,10 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 115 149,10 K¢
Celkem 1070 915,20 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1070 915,20 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 070 920,- K¢




2) Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukcni cena
odpovida vysi nékladi, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Vécna hodnota staveb se urcuje s prihlédnutim k opotiebeni, které se
stanovi s ohledem na skute¢ny stavebné¢ technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze
znamych metod.

1. Byvaly hostinec ¢p. 1 s bytem
Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vyndsobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na ucelu uziti, a to napt. s vyuzitim rozpoc¢tovych ukazatelti vydanych
URS Praha. Primérnd reprodukéni jednotkovd cena vybranych obdobnych objektt se
nasledné koriguje aktualnimi informacemi stavebnich a developerskych firem, s ohledem na
konkrétni stav, vybaveni, konstrukéni feSeni a umisténi ocenovaného objektu s timto
vysledkem:

JCO =3000,- K¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 3000,- KE/m3 * 1826 m3 = 5478 000,- K¢
Opotiebeni odhadem 80 % - 4 382 400,- K¢
Vécna hodnota domu 1 095 600,- K¢
Zaokrouhlené 1 096 000,- K¢

2. Venkovni tupravy, studna, trvalé porosty
Zejména oploceni, vrata, vratka, ptipojky, studna, zpevnéné plochy, trvalé porosty
Odhadem 4 % z ceny hlavni stavby

44 000,- K¢
3. Pozemek
Pozemek je stavebni o celkové vyméie 611 m2

Hodnota pozemkt bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit
v misté. V Suchodolu se nabizeji noveé vymezené pozemky pro rodinné domy na kraji obce, za
ceny od 600 do 900,- K¢&/m2, v zavislosti na vybaveni. Realné ceny odhaduji na 500 az 700,-
Ké/m2. Za adekvatni, téZ vzhledem k tomu, ze oceniovany pozemek je ¢astecné pro komeréni
ucely, povazuji ¢astku

500,- K¢/m2

10



Vypocet ceny pozemku:
611 m2 x 500,- K&/m2 = zaokr. 305 000,- K¢

Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢
Budova ¢p. 1 1 096 000,-
Venkovni Gpravy, studna, trvalé porosty 44 000,-
Pozemek 305 000,-
Vécna hodnota celkem 1 445 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 1 440 000,- K¢

3) Porovnavaci hodnota

Porovnévaci metoda spoc¢iva v porovndni nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefiovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prizkumu nemovitosti a vlastni databdze, vyhodnocenim daji z denniho a odborného tisku,
internetu, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné¢ nemovitosti.

Zakladni parametry ocefiované nemovitosti:

Byvaly zajezdni hostinec

Ptizemi — velky byt 3+1 po rekonstrukci pfed 20 roky a restauracni sal s pfistavbou a
vestavénou garazi

Vytapéni bytu krbem a ptimotopy, TUV - bojler

Restaura¢ni sal ve Spatném stavu a bez vybaveni, nepouzivan, v 1 misté podepien strop,
celkova statika stropu vyZaduje odborny posudek a sondy

Uzitna plocha celého ptizemi cca 250 m2 + mensi sklep + pida bez schodisté

Sité: napojena elektiina a kanalizace, moznost plynovodni ptipojky

Rovinaty pozemek o vyméte 611 m2

Ptijezdova komunikace zpevnéna asfaltova

Priklady nabizenvch srovnavanych nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Nemovitosti tohoto typu je nejvhodné€js$i porovnavat jako celek. Byly srovnavany prodavané
domy v Suchodolu a nejbliz§im okoli (do 5 km).

Ocenlovany diim je velmi atypicky — stard hospoda, nyni nevyuZivand, s bytem 3+1. Takovy
objekt neni v souCasnosti na realitnim trhu v okrese Piibram vibec nabizen. Proto byly
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k porovnani pouzity alespon ¢asteéné¢ obdobné rodinné domy, napiiklad s vedlejSimi stavbami
— stodolami apod. Stodola, resp. nepouzivany restaura¢ni sal, vyzaduji nakladné opravy a pii
tom jejich vyuziti je problematické (snad jen jako sklady, tiché dilny, lehka nerusSici vyroba).
Ramcové byly pro porovnani a tvahy pouzity i nabidkové ceny byt 3+1, které se pohybuji
Vv této oblasti okolo ¢astky 800 000,- K¢, realné ceny budou nizsi az o 20 %.

Porovnavaci | Cena Popis objektu Pozemek | Veli- | Stav a | Vdha | Uvaha Upravena
nemovitosti nabidkova m2 kost | Vypave odhadce | cena

ni
1) 1490000 | Dam 2+1 480 1,10 | 0,90 0,80 0,85 1 003 068
Oboriste S ptislusenstvim,

stodola, kolna. Napojen
na elektiinu, vodovod,
kanalizaci, plynovod +
studna. Vytapéni
ustfedni plynové.
Standardni stav.

2) 1300000 | Napozemku 3 stavby, 684 | 100 |095 |080 0,90 889 200
Jelence star$i obytna, novejsi
hala a dilna. Napojeno
na elektiinu,
kanalizaci, studna.

Vodovod ve vyhledu.
3) 1500 000 | Dim s bytem 3+1, 1076 | 095 [090 [085 [095 1035619
Rosovice stodola, garaz. Napojen

na elektfinu, vodovod,
kanalizaci, plynovod.
Standardni stav.

4) 1190000 | Dam s bytem 2+1, 614 1,05 | 0,95 0,85 0,90 908 074
Drahlin garaz, dilna. Napojen
na elektiinu, vodovod,
kanalizaci. Vytapéni
ustt. na TP a elektfinu.
Po caste¢né reko.

5) 1300000 | Dam s bytem 4+Kkk, 869 0,95 | 1,00 | 0,80 0,90 889 200
Hlubos dilny, garaze, Gstiedni
topeni na TP, koupelna
a suché WC. Napojen
na el, vodu a kanaliz.
Standardni stav.

6) 950000 | Dam s bytem 6+1, 1470 | 0,90 [120 [080 |095 779 760
Dlouha samostatna stdj, klenuté
Lhota stropy. Elektfina,

studna, jimka. Topeni
lokalni na TP. Stav
pred rekonstrukei

7) 1500 000 | Dim s bytem 4+1, 661 1,00 | 095 | 085 0,90 926 606
Konétopy samostatnd garaz a
hospodai objekt, UT na
TP, elektfina, vodovod,
jimka, standard

Primeér 918 790
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V porovnavacich koeficientech je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu
s prislusenstvim a pozemku, sité, velikost stavby a pozemku.

Vaha znamena predpokladané sniZzeni nabidkové ceny na cenu realnou (15 az 20 %).

Porovnani - porovnavaci hodnota

Primér upravené ceny ¢ini 918 790,- K¢, zaokr. 900 000,- K¢

Znalkyné mé ve svém archivu i dalsi ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro
hodnoceni rovnéz ¢aste¢né vyuzity. Piiklady slouzi pro hrubou orientaci a k ptipadné korekci
vypoétenych hodnot. Kazdy prodej je individualni zalezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.

Vsechny porovnavaci nemovitosti maji vici nemovitosti oceniované urcité klady i zapory.
Maji rizné velikosti pozemku, vétsi ¢i mensi uzitnou, popt. obytnou plochu, rizny stavebné
technicky stav a riznou moznost ptipojek inzenyrskych siti, riznou polohu.

Zavérecné shrnuti klada a zapori

- polovina ptizemi objektu je po vnitini rekonstrukci pied 20 roky (velky byt 3+1)

- polovina ptizemi objektu je pied celkovou rekonstrukci (restauraéni sal)

- objekt je velky a potiebuje opravit cely vnéjsi plast (stfecha, omitky, klempiiské prvky, ¢ast
oken), sklepy a pidu a také staticky naruseny strop Vv restaura¢nim sale, coz si vyzada vysoké

finan¢ni prostredky

- budouci vyuziti restaura¢niho salu je problematické (v obci je jiz jina hospoda), nabizi se
moznost snad jen lehké nerusSici vyroby a opravy, popt. skladovani

- ptijezd na pozemek je bezproblémovy z obou stran, vSechny sousedni pozemky jsou ve
vlastnictvi obce Suchodol (St. 9/5, 604/8, 604/9)

- Cast ocenovaného pozemku p.¢. St. 9/1 neopravnéné uzivaji vlastnici domu ¢p. 38 (viz
ortofotomapu), v¢etné posunutého plotu

-cenova hladina realit v Suchodole a okoli je spiSe niZsi
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4) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy zadna jina prava a zavady S nemovitosti spojend, kromé téch, které
jsou zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti (a také podle aktualizovanych
informaci podle nahlizeni do katastru nemovitosti) jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- zéastavni pravo smluvni

- exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

- nafizeni exekuce

- zastavni pravo exekutorské

- zastavni pravo zakonné

- zah4jeni exekuce

- zastavni pravo smluvni

Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).
DalSsi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou vécné bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
predpisy, ndjem byt a dal$i vécnd bfemena a ndjemni prava, u nichz zdjem spolecnosti
vyZaduje, aby nemovitost zat€zovala i nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsano Zadné vécné bifemeno, které by zatéZovalo
oceflované nemovitosti.

Ndjemni prava:

Ocenlovany dim neni dle sdéleni pana Velika pronajat. Byt je obydlen panem Velikem (s
détmi) a restauracni sal je nevyuzity.

Prava s nemovitosti spojena:

Zadna mimotadna prava kromé vysSe uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Zavér:
Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢

14



C. Rekapitulace cen

Administrativni cena celku (2/2) 1070 920,- K¢
(orientaéné podle platné vyhladky)

Vécna (nakladova) hodnota celku (2/2) 1440 000,- K¢
Porovnavaci hodnota celku (2/2) 900 000,- K¢

Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti celku | 800 000 az 1 000 000,- K¢

(2/2)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti -— 450 000,-K¢
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 slovy: Ctyfistapadesittisic K&
Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 0,- K¢
nezaniknou

Odhad vysledné ceny nemovitosti - 450 000,- K¢
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 slovy:Ctyfistapadesattisic K&

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 17.10.2013

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, zvlastni specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 1371-55/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1371-55/13.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitosti 1
Fotodokumentace nemovitosti 2
Ortofotomapa

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Vyjadteni MU Piibram
Vyjadteni OU Suchodol

Mapa oblasti

P Rr PR NP PR
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Jihozépadni strana s autobusovou zastavkou

y

Hlavni priiceli- jihovychod

| f

t !

SZ strana - vstup do obytné ¢asti, zahradka Gardz vnitini
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Restauraéni sél s postrannim vstupem do bytu Restauracéni sél - podepieny stropni tram
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