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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti - rodinného domu ¢p. 83 na parcele ¢. St. 43/1,
rodinného domu ¢p. 771 na parcele €. St. 43/2, pozemk parc.C. St. 43/1, St. 43/2 a 36/4, vSe v
obci Velké Prilepy, k.i. Kamyk u Velkych Prilep, okres Praha-zapad, zapsané na LV €. 250 a
o jednotlivych pravech a zavadach s nemovitosti spojenych.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Dva spojené rodinné domy ¢p. 83 a 771
Adresa nemovitosti: Kladenska 83 a 771
252 64 Velké Prilepy
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Velké Piilepy
Katastralni uzemi: Kamyk u Velkych Ptilep
Pocet obyvatel: 2 858

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 48,7752 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) : 48,78 K&/m®

3. Prohlidka a zaméi‘eni nemoVitosti
Prohlidka nemovitosti zvenku byla provedena dne 8.2. a 24.2.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 16.2.2012
- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru nemovitosti
- kupni smlouva ze dne 8.6.2011

pro objekt ¢p. 83:

- zapis z komisionelniho fizeni na postaveni patra na domek FrantiSka Piady v Kamyku ze
dne 21.8.1926

- ¢ast pland na postaveni 1. patra nad domem pana Frantiska Prady ze srpna 1926

- vyjadieni stavebniho ttfadu k ohlaSovanym stavebnim Gpravam ze dne 25.11.1997

- sdéleni k ohlaSeni stavebnich uprav ze dne 23.2.2006

pro objekt ¢p. 771:

- stavebni povoleni na rodinny diim v¢. pfipojek a zpevnénych ploch ze dne 18.12.2002
- privodni zprava ke stavebni dokumentaci z 20.11.2002

- ¢ast ptivodni projektové dokumentace na montovany domek

- rozhodnuti stavebniho Ufadu o zméné stavby ze dne 30.9.2005

- ¢ast projektové dokumentace z ¢ervna 2005 (zmény)

- geometricky plén ¢. 342-39/2003 pro vyznaceni budovy ze dne 29.12.2003

- kolaudacni rozhodnuti ze dne 1.12.2005

pro vSechny nemovitosti:

- vlastni fotografickd dokumentace ze dne 8.2. a 24.2.2012 (exteriery)
- skute¢nosti zjiSténé na misté zvenku

- informace a tdaje sdélené na stavebnim uradu Velké Piilepy



- informace a udaje sdélené na Katastralnim ufadu Praha-zapad

- informace a udaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- prizkum situace v mist¢ a okoli

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a v realitnich kancelafich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalct, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské
komory odhadcti majetku, Ministerstva financi CR, Unicredit Bank, a.s.
- cenove zpravy, cenové veéstniky, financni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl

- platné ocenovaci a stavebni piedpisy

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Jan Juriga, Nachodska 102/232, 193 00 Praha 9, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Jan Juriga, Nachodska 102/232, 193 00 Praha 9, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické pravo je omezeno zastavnim pravem smluvnim, nafizenim exekuce, exeku¢nim
ptikazem k prodeji nemovitosti, zdstavnim pravem exekutorskym.

Vypis z katastru nemovitosti k datu 16.2.2012 tvoii ptilohu tohoto posudku.

6. Dokumentace a skuteénost

Vlastnikem stavby nebyly pfedlozeny zadné podklady. Pan Jan Juriga se nedostavil na mistni
Setfeni dne 8.2.2012 ani na opakované mistni Setfeni dne 24.2.2012. Nemovitosti tedy nebyly
zptistupnény. Proto byly veskeré podklady ziskany na Stavebnim ufadu Velké Pfilepy,
Katastralnim ufadu pro Stfedocesky kraj - Katastralnim pracovisti Praha-zépad, vyptavanim u
sousedl a odbornym vyhodnocenim staveb a pozemki ziskanym pozorovanim zvenku.

Na zékladé téchto podkladl bylo zjisténo, ze skute¢né provedeni staveb je mirné jiné nez v
dokumentacich. V rdmci moZznosti byl posudek proveden podle vyse uvedenych podkladi a
odbornym odhadem.

7. Celkovv popis nemovitosti

Nemovitosti sestavaji ze dvou rodinnych domt, ¢p. 83 a ¢p. 771, venkovnich tprav, trvalych
porosti a tfi pozemkd.

Dim ¢p. 83 je starsi, odhadem ptes 100 roki, ale doloZzeny minimalné z roku 1926, pted
nékolika roky rekonstruovany. Predni sténa tohoto domu licuje s uli¢ni €arou. Je urcen k
uzivani pro rodinné bydleni, ale mozna lze uzivat také jako penzion ¢i ubytovnu (po
zaregistrované a povolené zménég ucelu).

Dim ¢&p. 771 je novéjsi, kolaudovan v roce 2005, s riznymi nedodélky. Diim je umistén v
zadni ¢asti aredlu. Je urcen k uzivani pro rodinné bydleni.

Oba domy s pozemky tvoii fakticky jeden celek, protoze objekty jsou spojeny piizemnim
spojovacim krckem, v némz je i spolecny vchod ze dvora. Tento spojovaci kréek nebyl na
dokumentaci vyznacen a pravdépodobné ani neproSel stavebnim fizenim. Jeho vymeéry jsou
odhadnuty podle dostupnych podkladi. Podle dokumentace jsou pravdépodobné spolecné i
nékteré ptipojky, moznd i n€které vnitini rozvody. Pfistup a pfijezd k obéma nemovitostem ze



dvora je spole¢ny, po pozemku p.¢. 36/4. Objekt ¢p. 83 ma i dalsi vchod zvenku, ten vSak je
piistupny jen z ciziho pozemku p.cC. St. 42.

Ptipadné samostatné pouzivani obou domt je vzhledem k jejich umisténi a vzhledem ke tvaru
a velikosti pozemkii prakticky nemozné (a nebo jen ziizenim riznych vécnych bfemen
piistupu a pfijezdu, rozdélenim ¢asti pozemku a také riznymi stavebnimi upravami, coz vse
by v tomto ptipad¢ bylo velmi naro¢né a s diskutabilnim pfinosem).

Vsechny ocenované nemovitosti spolu tedy tvofi jednotny funkcni celek, proto budou
ocenény dohromady.

Ocenované nemovitosti jsou umistény v katastralnim tzemi Kamyk u Velkych Ptilep, na
zépadnim okraji obce Velké Prilepy, v ulici Kladenska, pobliz kiizovatky ulice Bozeny
Némcové a Halasovy. Pfistup je po zpevnéné komunikaci, s moznosti napojeni na vSechny

sité. V bezprostiednim okoli jsou postaveny star$i i nové rodinné domy.

Vzdélenost mista od centra Prahy je asi 20 km.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
la) Rodinny dim ¢p. 83

1b) Rodinny dim ¢p. 771

2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti

3a) Trvalé porosty



B. Znalecky posudek

1) V¥pocdet podle platné vyhlasky

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve
znéni zékond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢.
188/2011 Sh. a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &.
460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1a) Rodinny diim ¢p. 83

Popis:

Celkova situace:

Jedna se o dvoupodlazni diim obdélnikového tvaru s pln€ vyuzitym podkrovim, umistény na
pozemku parc.¢. St. 43/1. Jihozapadni, Stitova ¢ast smétuje do ulice a zaroven licuje s uliéni
carou. Jihovychodni cast je pfistavéna k jeSté starSimu rodinnému domu c&p. 33.
Severozapadni ¢ast smefuje do dvora, na pozemek parc.C. 36/4. Severovychodni ¢ast je v
pfizemi napojena spojovacim kr¢kem na sousedni dim ¢p. 771.

Zakladni konstrukce a vybaveni:

Dtm je zdény, mozna s ptidavkem kamene, tloustka zdi v pfizemi je 85 cm, v patie 60 cm.
Stfecha je sedlova dfevéna, krytina taSkova, klempiiské prvky pozinkovany plech, bleskosvod
nainstalovany, povrchy tvofi omitky, okna jsou plastova a stfeSni, stropy valend klenba do
véalcovanych nosnikii a rovné dievéné. Podle podkladi jsou uvnitf i nové dvefe, nova
elektroinstalace tfifazova, pravdépodobné plynové ustfedni vytdpeéni, vybavené koupelny a
WC v¢. novych rozvodi.

Stari a stavebné technicky stav:

Kolauda¢ni rozhodnuti nebylo v archivu nalezeno. Podle podkladi a viditelnych
konstrukénich a tvaroslovnych prvkii odhaduji staii ptivodniho domu nejméné na 100 rokt. V
roce 1926 az 27 doslo k nastavbé jednoho patra se sedlovou stiechou na ptivodné ptizemni
domek. Po téchto stavebnich Upravach byla v ptizemi dilna a v patfe byt 2+1 s jednim WC v
postranni schodist'ové ¢asti. Tato nastavba vsak jiz splynula s pvodnim domem. Ptiblizn¢ v
letech 1997 az 2006 postupné doslo k celkové rekonstrukei celého domu na soucasny
standard, kdy byla vyménéna vétSina prvki kratkodobé Zivotnosti. Opravy se provadély jen
na zéklad¢€ ohlaseni a na stavebnim tfadu tak chybi nové dispozicni feSeni 1 podrobnéjsi tidaje
ke konstrukcim. Dle sdéleni piivodni majitelky je vSak v domé udajné nékolik koupelen s
WC, kuchyné, plynové tstfedni vytapéni. Zda je dim uvniti roz¢lenén na vice byt nebo jsou
vSechny prostory propojené, neni jasné. Dim pravdépodobné miize slouzit bud’ jako bydleni
vice€lenné rodin€ nebo jako ubytovaci kapacita na prondjem. Stavebné technicky stav domu
dle wvnéjsi prohlidky a dle citovanych podkladli odpovidd stafi, provedené celkové
rekonstrukci a mirné zhorsené udrzbé, kterd za posledni rok ziejmé neni provadéna viibec. Na
objektu se projevuje vlhkost, zejména vzlinanim z podlozi. Na zadni ¢asti domu u



spojovaciho krcku jsou rizné nedodélky (povrchy apod.). Dim dle sdé€leni sousedi neni
obyvan.

Soucasti ceny rodinného domu jsou i venkovni upravy a vedlejsi stavby, které tvoii zejména
ptipojky, oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy. VétSina z téchto venkovnich uprav je

spolec¢na pro oba domy, tj. pro ¢p. 83 a 771.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let

Indexovana priimérna cena IPC (piiloha &. 20a): 8 549 K¢&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 109,14 m* 3,80 m

2.NP: 93,44 m* 3,10m

Obestavény prostor:

1. NP: (7,85x10,10+2,40x5,90 = 431,12 m?
+2,00x7,85)x(3,95)

2.NP: (7,85x10,10+2,40x5,90) = 289,68 m*
X(3,10)

Podkrovi v¢. zastfeSeni: (7,85x10,10)x(0,60+3,50+2) = 186,32 m®

Obestavény prostor - celkem: = 907,12 m°

PodlaZnost

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 109,15 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 202,60 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=1,86

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢é. Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Dvojdomek, dim fadovy - pfistavén k sousednimu I -0,01
domu ¢p. 33
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00
3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm Il 0,03
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 1 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Ptipojka elektro, voda, kanalizace a \ 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby - Ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Minimalniho rozsahu - nékteré venkovni I -0,03

upravy jsou spolecné i pro ¢p. 771



10. Vedlejsi stavby tvotici prisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb 1l 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - neni jasna | -0,10
kvalita a dokoncenost vnitinich prvkt
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stavby 6 let po celkové rekonstrukci: 0,90
12
Index vybaveni Iy = (1 + X 1Vi) X V13 X 0,90 = 0,750
i-

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tzemi Il 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - ptevazujici objekty pro Il 0,00

bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni i 0,02
parkovani
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - diim licuje s uli¢ni ¢arou, | -0,10
nema ani predzahradku, dvir je prakticky spole¢ny i pro dim
¢p. 771
8
Index polohy Ip = (1 + X 1Pi) = 0,920
i=
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niz8i nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahli na prodejnost - negativni - exekucni fizeni | -0,05

3
Index trhu 1+ = (1 +_21Ti) =0,850
1=

Celkovy index I = Iy X Ip X I+ = 0,750 x 0,920 x 0,850 = 0,587

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC x [ = 8 549 K&/m? x 0,587 = 5 018,26 K&/m®



CP =CU x OP = 5 018,26 K&/m® x 907,12 m® = 4 552 164,01 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 4 552 164,01 K¢

1b) Rodinny dim ¢p. 771

Popis:

Celkova situace:

Jedna se o castecné podsklepeny pfizemni dim obdélnikového tvaru s plné vyuzitym
podkrovim, umistény na pozemku parc.¢. St. 43/2. Dim ma pfistup jen po pozemku parc.c.
36/4. V zapadni Casti domu je pfizemi napojeno spojovacim kr¢kem na sousedni dim Cp. 83.

Zakladni konstrukce a vybaveni:

Dum je zdény z plynosilikatu, tloustka zdi v pfizemi je 40 cm, omitnutd je jen jedna vnéjsi
celni sté€na. Stfecha je sedlova dfevéna, krytina taSkova, klempiiské prvky pozinkovany plech,
bleskosvod a ¢ast klempitskych prvka chybi. Okna jsou plastova a stfesni, stropy rovné,
vytdpéni pravdépodobné plynové ustfedni. Podle projektové dokumentace jsou wvnitini
materialy standardni.

Dispozi¢ni feSen:

1.PP - kotelna a sklad, ptistupné z terénu a s nizkou podchodnou vyskou

1.NP - chodba, obytna mistnost s kuchyiiskym koutem, komora, koupelna, WC, schodisté
Podkrovi - dva pokoje, koupelna s WC, chodba

Stari a stavebné technicky stav:

Kolaudacni rozhodnuti je z roku 2005. Jedna se tedy o diim relativné novy, ktery ale neni plné
dokoncen (alesponn zvenku). Stavebné technicky stav domu dle vn&jsi prohlidky a dle
citovanych podkladii odpovida stafi a nedokoncenosti (omitky, klempitské prvky, navazujici
terasa, bleskosvod), udrzba za posledni rok zifejmé neni provadéna vitbec. Dim dle sd€leni
sousedil neni obyvan.

Soucasti ceny rodinného domu jsou i venkovni upravy a vedlejsi stavby, které tvofi zejména
ptipojky, oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy, venkovni schody, nedokoncend terasa na
pilitich pfed vchodem do sklepa. VétSina z téchto venkovnich uprav je spolecnd pro oba
domy, tj. pro ¢p. 83 a 771.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 7 let

Indexovana primérné cena IPC (pfiloha ¢. 20a): 8 549 K¢&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 82,33 m° 250 m



Obestavény prostor:

1.PP: (4,50x6,55)x(1,95) = 57,48 m®
1. NP: (10,05x6,55+3,30x5,00) = 205,82 m*
X(2,50)
Podkrovi: (10,05x6,55)x(1,40+3,17+2) = 196,50 m°
Obestavény prostor - celkem: = 459,80 m°
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 82,33 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 82,33 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Dvojdomek, dim fadovy - spojovacim krékem I -0,01
napojen na dam ¢p. 83
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloustka obvod. stén - mén¢ jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - Hodnota 1 Il 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky) - Ptfipojka elektro, voda, kanalizace a \ 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby - Ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Z4Kl. piislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Minimélniho rozsahu - nékteré venkovni I -0,03
upravy jsou spole¢né i pro ¢p. 83
10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb 1l 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - neni jasna | -0,10
kvalita a dokonc¢enost vnitinich prvki
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — 1 0,85
(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav) - nedokonéenost
nékterych vnéjsich prvka
Koeficient pro stafi 7 let: 1,00
12
Index vybaveni Iy = (1 + X 1\/,) X V13X 1,00 =0,799
=
Index polohy:
Nizev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném uzemi 11 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti - bez vlivu I 0,00



3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro i 0,00
bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni i 0,02
parkovani
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - jediny pfistup je pies I -0,10
spole¢ny dvur i pro dim ¢p. 83, po pozemku parc.¢. 36/4
8
Index polohy Ip = (1 + £ P;) =0,920
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢é. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - exekucni fizeni I -0,05
3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,850
i=1
Celkovy index I = Iy X Ip X I+ = 0,799 x 0,920 x 0,850 = 0,625
Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC x I = 8 549 K&m® x 0,625 = 5 343,13 K&/m®
CP = CU x OP = 5 343,13 K&/m® x 459,80 m® =2 456 771,17 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2456 771,17 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemky

Popis:

Pozemky sestavaji ze dvou zastavénych ploch a trvalého travniho porostu, fakticky zahrady,
které spolu tvofi jednotny funkéni celek. Pozemky jsou napojené na vSechny inZenyrské site,
tj. elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Ptijezd je po zpevnéné komunikaci. Pozemky
jsou v piedni, uli¢ni ¢asti rovinaté, v zadni ¢asti svazité smérem k severovychodu. Tvaroveé

jsou nepravidelné a znacné protahlé.
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Ocenéni:

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:
Uprava ceny - piiloha ¢&. 21 - tabulka 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 10 %
hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ziizeni urenych:

1.4.1. polohy v okoli mésta podle odstavce 1 pismeno a) 200 %
nebo c) nebo €) se zvySenou Urovni sjednanych cen

stavebnich pozemku

Uprava cen: 210 %
2.7. Svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ: -3%
2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 7%
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poéitaji se dalsi polozky z jiZ takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 210% + 7% x (100 % + 210%) 231,70 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 2,7540
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1550
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii:
Zat¥idéni Zakl. cena  Koef.  K; K, Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 48,78 1,00 2,1550 2,7540 231,70 960,281
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 48,78 0,40 2,1550 2,7540 231,70 384,113
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 43/1 459,00 960,281 440 768,98
nadvofi
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 43/2 66,00 960,281 63 378,55
nadvofi
§ 28 odstavec 5 trvaly travni porost 36/4 301,00 384,113 115 618,01
Stavebni pozemky - celkem 619 765,54
Pozemky - zjisténa cena = 619 765,54 K¢

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty
Popis:

Na pozemcich parc.¢. St. 43/1 a parc.€. 36/4 se nachazeji star$i trvalé porosty zejména
uzitkového charakteru. Zahrada nebyla zptistupnéna.
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Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zptisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 556 387,00
Celkova vyméra pozemku m? 760
Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 350
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 256 230,86
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: X 0,045
Cena ovocnych dfevin a ostatni vinné révy: = 11 530,39
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 11 530,39K¢
Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni staveb

la) Rodinny diim ¢p. 83 4 552 164 K¢

1b) Rodinny diim ¢p. 771 2456 771,20 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 7 008 935,20 K¢
2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemky 619 765,50 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 619 765,50 K¢
3. Ocenéni trvalych porostii

3a) Trvalé porosty 11 530,40 K¢
3. Ocenéni trvalych porostii celkem 11 530,40 K¢
Celkem 7 640 231,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 7 640 231 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 7 640 231 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 7 640 230 K¢

slovy: SedmmilionGSestsetctyficettisicdvéstétiicet K¢

2) Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotifebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nékladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci.

Vécna hodnota staveb se urcuje s piihlédnutim k opotiebeni, které se stanovi s ohledem na
skute¢ny stavebné technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze znamych metod.
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1. Rodinny dam ¢p. 83
Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vyndsobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na tcelu uziti, a to napt. s vyuzitim rozpoctovych ukazatelli 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, konstruk¢ni feSeni a umisténi ocenované¢ho objektu s timto
vysledkem:

JCO =4600,- K¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 4 600,- K¢/m3 * 907 m3 = 4172 200,- K¢
Opotiebeni odbornym odhadem 40 % - 1668 880,- K¢
Veécna hodnota rodinného domu 2 503 320,- K¢
Zaokrouhlené 2 500 000,- K¢

2. Rodinny dim ¢p. 771
JCO =4 400,- K¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 4 400,- K¢/m3 * 460 m3 = 2 024 000,- K¢
Opotiebeni linearni metodou 7 % - 141 680,- K¢
Vécna hodnota rodinného domu 1882 320,- K¢
Zaokrouhlené 1900 000,- K¢

3. Venkovni upravy a trvalé porosty

Odhadem 4 % z ceny hlavnich staveb

2 500 000 + 1 900 000 = 4 400 000 * 0,04 = zaokr. 170 000,- K¢
4. Pozemky

Pozemky jsou stavebni o celkové vyméie 826 m2

Cena pozemku vypocitand podle vyhlasky neodpovida realité, proto bude hodnota korigovana
porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v misté.

Ve Velkych Prilepech se v soucasnosti prodava nékolik pozemk, napf.:
- obdélnikovy pozemek v zastavéné Casti obce, dobré misto, 880 m2, vSechny sit¢ kromé

kanalizace (ktera by méla byt v roce 2012)
2 715,- K¢/m2
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- pozemek V jizni okrajové Casti obce, 967 m2, v§echny sité jsou v pfilehlé silnici
2000,- K¢/m2

- pozemek ve vilové zastavbé, vSechny sité¢ jiz napojeny na pozemku, piivodni cena 2400,-
K¢&/m2, zatim neprodano, nyni sleva na
2 130,- K&/m2

Primérné nabidkova cena tak ¢ini 2 281,- K&/m2, po dalsi predpokladané slevé o cca 5 az 10
% odhaduji obvyklou jednotkovou cenu stavebniho pozemku, téZ s ohledem na nepftiznivy
tvar oceiiovaného pozemku, na

2 000,- Ké/m2
Vypocet ceny pozemku:

826 m2 x 2000,- K¢/m2 = zaokr. 1 650 000,-K¢

Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢&
Rodinny dim ¢p. 83 2 500 000,-
Rodinny diim ¢p. 771 1 900 000,-
Venkovni Gpravy a trvalé porosty 170 000,-
Pozemky 1 650 000,-
Vécna hodnota celkem 6 220 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 6 200 000,- K¢

3) Porovndvaci hodnota

Porovnavaci metoda spo¢ivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefiovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zaklad€¢ vlastniho
priazkumu nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udaji z denniho a odborného tisku,
internetu, vyvések realitnich kanceldii, 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 oceniované nemovitosti:

Starsi rodinny dim ¢p. 83 po rekonstrukci
DvoupodlaZni s podkrovim

Obestavény prostor 907 m3

Uzitna plocha orientacné 215 m2

Zanovni rodinny dim ¢p. 771

Jednopodlazni s podkrovim a ¢astecnym podsklepenim
Obestavény prostor 460 m3

Uzitna plocha orientacné 145 m2

Celkem uzitna plocha 360 m2
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Bez garaze, parkovani jen na zpevnéné ploSe dvora

Stavebn¢ technicky stav obou budov: ¢astetna nedokoncenost, rizné zavady (vlhkost),

posledni rok neudrzované, neupravené pozemky

Pozemek 826 m2
Mirn¢ svazity terén smérem k severovychodu, nevhodny protahly nepravidelny tvar
Sité: vSechny, napojené
Pfistup: zpevnéna asfaltova komunikace

Umisténi: asi 20 km do centra Prahy, zakladni obCanska vybavenost je v obci

Priklady nabizenych srovnavanych nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Porovnavaci | Realiz. | Uzitkova Velikost Stav, vytapéni, | Poze- | Koef. | V4- | Uprave-
nemovitosti cena plocha sité mek porov- | ha na cena
K¢/m2 m2 navaci K&/m2
1)Velké Nabidka | 24 576 2 NP+podkrovi, Zanovni, 1236 | 0,90 0,80 | 17694
Piilepy 8,7 byt 6+1,vestavéna Gstiedni
mil. K& garaz, krb, pradelna, vytapéni,
2 kou%eallr;()gnterasa, vSechny sité
UP 354 m2
2)Velké Nabidka | 26 520 1 NP+podkrovi, Zanovni, 955 0,90 0,80 | 19 094
Ptilepy 6,63 byt 6+kK, vytapéni
mil. K¢ 2 koupelny, satny, | tstfedni, vSechny
krb, terasa, sité
UP 250 m2
3)Velké Nabidka | 18 211 1 PP+ Zanovni, 490 1,05 0,80 | 15297
Ptilepy 4,99 1 NP+podkrovi, vytapéni
mil. K& byt 5+kkK, ustfedni, vSechny
samostatnd garaz, sité
UP 274 m2
4)Velké Nabidka | 44 117 1 PP+1NP+podkr., Zanovni, 491 0,90 0,65 | 25808
Ptilepy 7,5 mil. vestavéna vytapéni ustfedni
K¢ dvougaraz, plynové, vSechny
byt 5+kk, pradelna, sité
centralni vysavac,
2 koupelny,
UP 170 m2
5)Velké Nabidka | 19 508 2 NP, 1 PP, byt 40 let stary, 912 1,10 0,80 | 17 167
Ptilepy 5,95 4+2, 2 koupelny, udrzovany,
mil. K¢, 2 balkony, vytapéni ustfedni
po sleve vestaveéna garaz, na tuha paliva,
4% UP =305 m2 vSechny sité
6)Velké Nabidka | 35 960 2NP, byt 6+1, Novostavba, neuve | 0,80 0,75 | 21576
Ptilepy 8,99 2 koupelny, vytapéni ustfedni | deno
mil. K¢ vestavéna plynové, vSechny
dvougaraz, terasa, sité
2 balkony,
UP 250 m2
Pramér 19 439
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V porovnavacim koeficientu je zohlednéna zejména lokalita, stav a velikost pozemku.

Vaha znamend piedpokladané snizeni nabidkové ceny na cenu realnou.

Porovnani:

Primér upravené ceny ¢ini 19 439,- Ké&/m2 uzitné plochy.

Znalkyné mé ve svém archivu i dalsi ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro
hodnoceni rovnéz Caste¢né vyuzity. Ptiklady slouZzi pro hrubou orientaci a k pfipadné korekci
vypoctenych hodnot. Kazdy prodej je individualni zélezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.
Vsechny porovnavaci nemovitosti maji vi¢i nemovitosti oceniované urCité klady i zapory.
Maji rizné velikosti pozemku, vétSi ¢i mensi uzitnou, popt. obytnou plochu, rizny stavebné
technicky stav a riznou moznost piipojek inZenyrskych siti, riznou polohu.

Porovnavaci hodnota

360 m2 x 19 439,- K¢/m2 = 6 998 040,- K¢

Zaokrouhlené v rozmezi 6 900 000 az 7 100 000,- K¢

4) Kupni cena

Nemovitosti byly prodany ke dni 8.6.2011 za cenu 7 200 000,- K¢. VétSinou se da
predpokladat, ze kupni cena je v daném cCase a misté i cenou obvyklou. Protoze vSak ceny
nemovitosti stile stagnuji a nebo mirn€ klesaji (to se tykd i rodinnych domil v blizkosti
Prahy), povazuji soucasnou obvyklou cenu - po cca 8 mésicich - V porovnani s touto kupni
cenou, za mirné niz8i. Také z toho diivodu, Ze nemovitosti po tomto datu nejsou udrZzované.

5) Prava a zdavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou zndmy zadna jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které
jsou zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piiloZeném aktualnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- zastavni pravo smluvni ke dni 18.5.2011

- nafizeni exekuce ze dne 23.6.2011

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti ze dne 20.7.2011
- nafizeni exekuce ze dne 13.10.2011

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti ze dne 2.11.2011
- nafizeni exekuce ze dne 27.10.2011

- exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti ze dne 22.11.2011
- zastavni pravo exekutorské ke dni 10.9.2011
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Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou jsou vécna bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
predpisy, ndjem byt a dal$i vécnd bfemena a nijemni prava, u nichz zdjem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale.

Vécna biemena:
Ve vypisu zZ katastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné bifemeno.
Ndjemni prava:

Vlastnikem nemovitosti, panem Janem Jurigou, nebyly pfedloZzeny Z4dné ndjemni smlouvy.
To vSak neznamend, Ze neexistuji. Ze strany znalkyné byly ucinény dva pokusy o prohlidku
nemovitosti a zaroven o predani pfisluSnych podkladd. Pan Juriga v8ak viibec nereagoval.

Podle obcanského zdkoniku je ndjem bytu chranén. Pronajimatel jej miize vypovédét jen
z diivodii stanovenych v zédkong.

Pronajimatel mtiize vypoveédét najem bud’ bez pfivoleni soudu nebo s pfivolenim soudu. Jesté
akceptovatelna pro ptipadného kupujiciho je varianta vypovédi bez ptivoleni soudu, coz mize
nastat v téchto pripadech (zestruénéno):

- jestlize najemce hrubé& porusuje dobré mravy v domé
- jestlize najemce neplati ndjem

- jestlize ma najemce dva nebo vice byti

- neuZziva-li njjemce byt bez vaznych divodi

- jde-li o byt zvlastniho uréeni

Pokud skuteéné néjaka najemni smlouva existuje, potom omezuje vlastnika i budouciho
vlastnika V prdvu tuto nemovitost uzivat jinak. Toto prdvo ndjmu snizuje obvyklou cenu
nemovitosti. Ne vSak v takové mife, jako jesté pred n€kolika roky, protoze regulované najmy
Vv poslednich letech zna¢né narostly a k sou¢asnému datu byla jiz pro urcité regiony regulace
ukoncena. V obci Velkeé Piilepy skoncila moZnost jednostranného zvySovani najemného
k datu 31.12.2010. Najemné se nyni sjednava dohodou, proto piip. novy pronajimatel mize
pozadovat najemné v obvyklé vysi, tedy pomérné vysoké.

Néazor znalkyné€ na moZnost vyskytu ndjemnich smluv:

Nemovitosti byly prevedeny kupni smlouvou ke dni 8.6.2011, pfi ¢emz vklad prava byl
zapsan dne 29.6.2011. V této kupni smlouvé nejsou piiznana zadna pravni omezeni vcetné
najemnich smluv z minulosti (krom¢ nového zastavniho prava pro Hypotecni banku).
Ptipadné nové najemni smlouvy by proto mély byt sepsany podle novych predpist. Pti tom
podle vypisu z katastru nemovitosti byla jiz 23.6.2011 nafizena exekuce, ktera zpravidla
zakazuje zatizeni nemovitosti. Na sepsani platnych najemnich smluv tedy byla kratka ¢asova
lhiita.
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Pfesto ndjemni smlouvy mohou existovat a v hor§im pfipadé se musi pozadavek na jejich
zruSeni feSit soudnim fizenim. Pfipadny budouci kupec proto zvazuje toto nebezpeci a
hodnota nemovitosti tak musi byt nutné nizsi. I proto, Ze ndvazné ndjemni vztahy mohou
vyvolavat riizné problémy.

Z toho divodu hodnotim zatim dCisté teoretickou moznost piedlozeni platnych najemnich
smluv snizenim ceny 0 cca 8-10 % z obvykl¢ ceny pravné nezatizené nemovitosti.

Snizeni hodnoty jen o cca 8-10 %, které je pomérné malé, odhaduji z téchto davodu:

a) moznost existence ndjemnich smluv je pomérné nizka, dle sdéleni sousedky se v domé
nikdo nezdrzuje, bylo i malo Casu na vyhotoveni platnych ndjemnich smluv

b) pokud nepotiebuje vlastnik pronajaté byty pro sebe a nijemnici jsou slu$ni, nastava
mnohdy situace opacnd nez diive, a sice, Ze pronajimatel se snazi udrzet si soucasné
najemniky, ktefi mu piinaseji zisk.

Prava:

Zadna mimotadna prava kromé vyse uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

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

Nulovéa hodnota plati jen za ptredpokladu, ze nebudou dodatecné predlozeny zadné platné
najemni smlouvy.

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 600 000,- K¢

Odhad cca 8-10 % z obvyklé ceny nemovitosti plati za predpokladu, Ze budou dodate¢né
ptedlozeny platné ndjemni smlouvy.
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C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (dle platné vyhlasky)

7640 230 ,- K¢

Vécna (nakladova) hodnota

6 200 000,- K¢

Porovnavaci hodnota v rozmezi

6 900 000 az 7 100 000,- K¢&

Kupni cena k datu 8.6.2011

7200 000,- K¢

Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti
bez pravnich zavad

6 700 000 az 7 200 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti

bez pravnich zavad

6 900 000,- K¢é

(slovy: Sestmiliontidevétsettisic K&)

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé

nezaniknou (za predpokladu, Ze nebudou dodateéné 0,- K&
predloZeny pFipadné platné ndjemni smlouvy)
Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 600 000,- K¢

nezaniknou (za ptedpokladu, Ze budou dodate¢né
predloZeny pFipadné platné ndjemni smlouvy)

Odhad vysledné ceny nemovitosti
(sniZeni obvyklé ceny o cca 8-10 % z duvodu moZného
dodatecného predloZeni platnych najemnich smluv)

6 300 000,- K¢

(slovy: Sestmiliontitiistatisic K&)

V Praze, 29.2.2012

Ing. Jarmila Blahova

MileSovska 1

130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy 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 poft. €. 1245-17/12 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1245-17/12.
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E. Seznam priloh

Seznam priloh: pocet stran A4 v priloze:

Fotograficka dokumentace rodinného domu ¢p. 83
Fotograficka dokumentace rodinného domu ¢p. 771
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 250

Kopie mapy katastralni

C.p. 83:

Zapis z 21.8.1926

Pudorys pfizemi a patra z roku 1926

Ohlaseni stavebnich tprav z roku 1997

Ohlaseni stavebnich tprav z roku 2006

C.p. 771:

Stavebni povoleni z roku 2002

Zména stavebniho povoleni z roku 2005
Kolaudaéni rozhodnuti z roku 2005

Pldorys ptizemi z roku 2005, ovéteny

Pidorys podkrovi z roku 2005, oveéteny
Geometricky plan ¢. 342-39/2003

Kupni smlouva (1.strana) + dodatek ¢. 1

Mapa oblasti - Velké Ptilepy a okoli

Y = =

e
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