ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 1105/14/2015

NEMOVITA VEC:

Rodinny dim ¢.p. 268

Katastralni udaje :

Kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Kladno, k.. Krocehlavy

Adresa nemovité véci:

Jeronymova 268, 272 01 Krocehlavy

OBJEDNAVATEL.:

GLADYS AUCTION, s.r.o.

Adresa objednavatele:

'V olSinach 2300/75, 10000 Praha 10 - Strasnice

ZHOTOVITEL : Milan Hasil

Adresa zhotovitele: Ke Katefinkam 1407, 149 00 Praha 4
1C: telefon: 737257625 e-mail: mhasil@chello.cz
DIC: fax:

UCEL OCENENI: Prodej nemovitosti mimo drazbu formou elektronické drazby (ocenéni
stavajiciho stavu)

Obvykla cena 3 806 992 K¢

Datum mistniho Setieni: 1.2.2015 Stav ke dni : 1.2.2015

Pocet stran: 18 stran Pocet ptiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 3

V Praze, dne 6.2.2015




Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitosti, stanoveni cena nemovitosti
dle zak.¢. 151/1997 Sb. rodinného domu ¢.p. 268 véetné ptislusenstvi na pozemku parc.¢.
1925 v obci Krocehlavy, katastralni izemi Krocehlavy, okres Kladno, kraj Stredocesky

Pi'ehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti (informativni)

Katastralni mapa

zak.c. 151/1997 Sb.

Obecna metodika ocefiovani nemovitosti

Seznam porovnatelnych nemovitosti (Sreality, reality idnes...)

Udaje zji§téné na misté pii mistnim $etfeni dne 1.2.2015

Mistopis

Krocehlavy jsou v soucasné dob¢ jednou z nejvétsich ¢tvrti mésta Kladno.

Objekt rodinného domu se nachdzi v zastavéné ¢asti obce na narozi ulice Jeronymova a ul.
Délnickd.Objekt s dobrou dostupnosti autobusového spoje, objekt se nachazi v lokalité s
kompletni obanskou vybavenosti, kompletni inZenyrské sité.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: F bytova zona [ primyslova zona Okoli : 4 bytova zona [ primyslova zéna
4 ostatni O nakupni z6na 4 ostatni O nakupni zona
Piipojky: |t/ O voda B / O kanalizace B / OJ plyn Ptipojky: ¢ /O voda O/ O kanalizace O / O plyn
vef. /vl |}/ elektro [ telefon vet / vl.

¢ /O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): Bl MHD [ zeleznice & autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. tf [¥] silnice IL.,IIL.t¢

Poloha v obci:

Pristup k pozemku

F zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace




Celkovy popis

Samostatné stojici ¢astecné podsklepeny rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi a
¢astecné obytnym podkrovim. postaveny v obdobi roku 1911. Objekt byl ¢astecné
rekonstruovan v obdobi roku 1991.na pozemku se nachdzi gardz ptistupnd z ulice
Jeronymova.v pfizemi se nachazi samostatné pfistupna bytova jednotka, dale prostor ke
komerénim ucelim (kancelar), ve 2.n.p je bytova jednotka s prosklenou pavlaci funkéné
propojena s podkrovnim prostorem, ktery je z ¢asti obytny.Schodisté umisténé v zépadni ¢asti
objektu funkéné propojené s jednotlivymi podlazimi.

Dle dostupnych informaci je objekt jiz delsi dobu neobydlen, pouze ¢ast podkrovi. Objekt je
vytapén z plynového kotle, ktery v dob€ ocenéni neni v provozu.Jednotlivé bytové prostory
jsou s vnitinim hygienicky vybavenim (WC, koupelny), objekt vyzaduje ¢astecnou
rekonstrukci vnitinich prostor.Objekt napojen na veskeré IS.

Konstrukéni feseni:

svislé nosné zdéné, stropni konstrukce ve standardnim provedeni, zastfeSeni valbovou
stiechou, krytina palend,klempitské prvky z pozinkovaného plechu, omitky stukové, okna z
vetsi Casti rekonstruované pouze v podkrovni ¢asti ptivodni dievéné Spaletové, podlahy
mistnosti z keramické dlazby, dievéné, vytapeni ustfedni z plyn. kotle, elektrické, rozvod
vody, TUv z el. zasobniku, vnitfni vybaveni ve standardu.

Vesker¢ ostatni konstrukéni prvky a vybaveni stavby uvedeny ve vypoctu koef K4 a v indexu
It, Ip.

Zpusoby oceniovani majetku a sluzeb §2

majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku tuzemsku ke dni ocenéni. pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim.Zvlastni oblibou se rozumi zv1aStni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Zpisoby ocenovani



a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

b)vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu piedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry)

c)porovnavaci zpiusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfti jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funk¢né souvisejici veci.

Na uzemi celé CR je v sou¢asné dobé velice rozsitena realitni ¢innost pomoci internetovych
vyhledavaci. Znalec systematicky sleduje zejména webové stranky www.Sreality.cz,
reality.idnes.cz, reality.cz, reality mix.centrum.cz, nemovitosti.cz, web stranky RK a pod. dale
databazi jiz obchodovatelnych nemovitosti.Pouzité iidaje o cenach byly vyhledany zejména z
internetového vyhledavace S-reality na portalu Seznam, kde vybérem za poslednich 90 dni
byly pouzity nize uvedené, obdobné obchodované reality.Soubor obsahuje prehled takovych
nemovitosti, které maji vétSinu vyhodnocovacich, zakladnich parametra se stejnou,
srovnatelnou, nebo podobnou hodnotu.Jedna se zejména o tyto zakladni idaje:zastavénost,
stafi, typ zastavby, prislusenstvi, vybaveni, technicka infrastruktura, technicky stav,
inZenyrskeé sité, situovani objektu apod..) Jednotlivé nemovitosti jsou ve zdrojich znalce
evidovany a pak vyhodnocovany pro pouziti k vypoctu porovnavaci cenou. Z pruméru
porovnavacich cen je pak odvozena cena porovndnim s pouzitim koeficientu neoveéfenych
udaji o 15- 20% na tzv. pramen ceny, ktery snizuje odvozenou cenu vzhledem se k
opakujicim realitnim nabidkam shodnych nemovitosti za rlizné ceny realitnimi kancelaremi a
pfitom neni jednoznacné, za jakou cenu byla nemovitost skute¢né prodana a jak dlouho jeji
prodej trval.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

t Nemovita véc je fadné zapsana v katastru ¢ Nemovita véc neni fadné zapséana v katastru
nemovitosti nemovitosti

¢ Stav stavby umoziiuje podpis zastavni ¢ Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

r Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji | Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

r Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné ¢ Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajiStén vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou




¢ Nemovita vé&c neni situovana v zaplavovém | ¢ Nemovita véc situovana v zaplavovém tuzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

¢ Zastavni pravo

¢ Exekuce

Ostatni rizika:

F Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentéi: Dle zjisténych informaci neni stavba v dobé ocenéni uzivana jen z ¢asti podkrovi

OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle zak.¢. 151/1997 Sb.
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny diim €.p. 268

1.2 Garaz
2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Rodinny dtim €.p. 268

OCENENI
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 10,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku




3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - zastavni pravo I -0,02
exekutorské

5. Ostatni neuvedené - Vlivy zvysujici cenu - Moznost dispozi¢niho 111 0,20
vyuziti stavby

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 1,00
zéaplav

5

Index trhu I+ =Pg* (1 +> Pi)=1,180
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000

Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim| | {1,00
celku
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 10,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

o)

. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, | VI (0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vcéetn¢, MHD — 11 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro, | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii 11 0,00

11

Index polohy lp=Py*(1+> Pi)=1,050



Koeficient pp = I+ * Ip = 1,239

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Krocehlavy:

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 500,00 K¢&/m?

Ocenéni provadéné podle zak.¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny diim ¢&.p. 268

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:
Svisld nosna konstrukce:

Podsklepeni:
Podkrovi:

Strecha:
Pocet nadzemnich podlazi:
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

§13,typ B
zdéna

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stiechou
se dvéma nadzemnimi podlazimi
1121

Nazev Plocha [m?]
1.n.p. 11,00*14,80+8,18 =1{170,98
2.n.p. 170,98 = 170,98

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nize Zastavéna. Konstr. vyska
v plocha

1.n.p. 170,98 m* 3,50 m

2.n.p. 170,98 m* 3,40 m

Obestavény prostor




Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m°]

OP 56,28*2,50+170,98*3,50+170,98*3,40+170,98*2,15 = 1 688,07 m°

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

Nazev Typ |Obestavény prostor
OoP NP 11688,07m°
Obestaveény prostor - celkem: 1 688,07 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. Zaklady standardni S 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy standardni S 100
4. Sttecha standard S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky standardni S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady béZzné keramické obklady S 100
11. Schody standardni S 100
12. Dvefe standard S 100
13. Okna standard S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti standard S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni standard S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100




18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody standardni S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace standard S 100
23. Vybaveni kuchyné Chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] Koef.

[%] obj. podil
1. Zaklady S [7,10 100 11,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 11,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S [3,20 100 11,00 3,20
6. Klempiftské konstrukce S 10,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 16,20 100 11,00 6,20
8. Fasadni omitky S 13,10 100 1,00 3,10
9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 11,00 2,30
11. Schody S 2,440 100 1,00 2,40
12. Dvefte S [3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 11,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S [3,00 100 11,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80




23. Vybaveni kuchyn¢ C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 33,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,50
Koeficient vybaveni K4: 0,9550

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni o C[j;)s.jt K A St. | Ziv. cgs:& Cz:g(l)liuz
[%] [%] | [%]

1. Zaklady S| 710 100,00 1,00 7,10 7,44 104 200 52,00 3,8688
2. Zdivo S 22,30 100,00 1,00 22,30 23,35 104 150 69,33 16,1886
3. Stropy S 840 100,00 1,00 840 880 104 150 69,33 6,1010
4. Stfecha S| 5,20 100,00 1,00 5,20 5,45 104 150 69,33 3,7785
5. Krytina S 320 100,00 1,00 320 335 24 70 3429 11,1487
6. Klempiiské konstrukce S| 0,80 100,00 1,00 0,80 0,84 24 40 60,00 0,5040
7. Vnitini omitky S 620 100,00 1,00 6,20 649 40 60 66,67 43269
8. Fasadni omitky S| 3,10 100,00 1,00 3,10 3,25 24 40 60,00 1,9500
10. Vnitini obklady S 230 100,00 1,00 2,30 241 24 30 8000 19280
11. Schody S| 240 100,00 1,00 2,40 2,51 104 140 74,29 1,8647
12. Dvete S 330 100,00 1,00 330 346 24 50 4800 1,6608
13. Okna S| 520 90,00 1,00 4,68 490 24 50 48,00 2,3520
13. Okna S 520 10,00 1,00 052 054 104 104 100,00 0,5400
14. Podlahy obytnych mistnosti 'S 2,20 100,00 1,00 220 230 24 40 6000 1,3800
15. Podlahy ostatnich mistnosti 'S 1,10 100,00 1,00 1,10 1,15 24 30 80,00 0,9200
16. Vytapéni S 440 100,00 1,00 4,40 461 24 40 6000 27660
17. Elektroinstalace S| 4,10 100,00 1,00 4,10 4,29 60 70 8571 3,6770
18. Bleskosvod S 060 100,00 1,00 060 063 24 30 8000 05040
19. Rozvod vody S| 3,00 100,00 1,00 3,00 3,14 50 60 8333 26166
20. Zdroj teplé vody S 180 100,00 1,00 1,80 1,88 24 30 80,00 15040
21. Instalace plynu S| 050 100,00 1,00 050 052 24 30 8000 0,4160
22. Kanalizace S 280 100,00 1,00 280 293 60 80 7500 211975
24. Vnitini vybaveni S| 5,10 100,00 1,00 510 534 24 30 80,00 4,2720




25. Zachod S| 0,40 100,00 1,00 040 042 24 30 80,00 0,3360

Opotiebeni: 66,8 %0

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: =1975,-

Koeficient vyuziti podkrovi (dle ptil. €. 11): *1,0750

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9550

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): *2,1190

Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 296,45

Pln4 cena: 1 688,07 m* * 4 296,45 K&/m® = 7252 708,35 K&

Koeficient opotiebeni: (1- 66,8 % /100) * 0,332

Nékladova cena stavby CSy = 2407 899,17 K¢

Koeficient pp * 1,239

Cena stavby CS = 2983 387,07 K¢

Rodinny diim &.p. 268 - zjiSténa cena = 2983 387,07 K¢

1.2 Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor

[m’]

OP 3,50*6,50*2,50

= 56,88 m°®

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



Nazev Typ |Obestavény prostor
OoP NP 56,88 m®
Obestavény prostor - celkem: 56,88 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) g
Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu
[%]
1. Zaklady betonové patky S 100
2. Obvodové stény standard S 100
3. Stropy standard S 100
4. Krov X 100
5. Krytina standard S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Upravy povrchii omitky S 100
8. Dvete dievéné plné S 100
9. Okna standard S 100
10. Vrata standardni S 100
11. Podlahy dlazba S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K,
Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Koef.
[%] obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 10,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dvete S 2,70 100 1,00 2,70




9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2842,13

Pln4 cena: 56,88 m® * 2 842,13 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 50 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/70=71,4 %

= 161 660,35 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 71,4 % / 100) * 0,286
Niakladova cena stavby CSy = 46 234,86 K¢
Koeficient pp * 1,239

Cena stavby CS = 57 284,99 K¢
Garaz - zjisténa cena = 57 284,99 K¢
2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. 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% IV |0,00
vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladové podminky 111 {0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 10,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu Il 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,180

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,180 * 1,000 * 1,050 = 1,239

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni Index | Koef.
[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 500,- 1,239 1 858,50
. Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [K&/m?]
[m’] [Ke]

§ 4 odst. 1 pozemek 1925 297,00 1 858,50 551 974,50
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori - celkem 551 974,50

PozemkKy - zjiSténa cena

551 974,50 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Porovnavaci ocenéni




1.1 Rodinny dim ¢.p. 268

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 304,00 m?
Obestavény prostor: 1 744,95 m*
Zastavéna plocha: 170,98 m?

Plocha pozemku: 297,00 m?

Popisy porovnatelnych nemovitych véci

Rodinny dim - Kroc¢ehlavy - Kladno

Prodej rodinného domu ¢aste¢né podsklepeného, ¢astecné obytného podkrovi s moznosti
vybudovani dalsich prostor, maly dvorek se stavbami, ustfedni plynové vytapéni, IS
kompletni, nutni caste¢na rekonstrukce

Rodinny dim Krocehlavy

Prodej patrového rodinného domu 4+1 s garazi s parkovacim stanim na pozemku, v roce 2003
Castecna rekonstrukce (fasada, plynové topeni), IS kompletni, velmi dobry stav

Rodinny diim Krocehlavy

Prodej patrového ¢astecné podsklepeného rodinného domu 3+1 s gardzi, vyuzit jako
dvougeneracni, 2 bytové jednotky, plynovy kotel, boiler, veskeré IS

Rodinny diim Krocehlavy

Prodej rodinného domu po celkové rekonstrukci, plynové topeni, nové rozvody(voda, odpady,
elektroinstalace.

Rodinny dim Krocehlavy

Prodej patrového z ¢asti podsklepeného rodinného domu se dvéma bytovymi jednotkami s
moznosti komeréniho vyuziti (kancelai+ WC)se samostatnym vstupem z ulice, moznost pidni
vestavby, plynovy kotel UT a kotel na TP, dvorek o rozloze 160m? dobry stav

Rodinny diim Krocehlavy

Prodej castecné podsklepeného rodinného domu po ¢astecné rekonstrukei, vytdpéni ustiedni
plynovym kotlem




Rodinny diim Krocehlavy

Prodej ¢astecné podsklepeného patrového rodinného domu se zapocatymi rekonstrukénimi
pracemi s podkrovnim obyvacim pokojem, parkovaci misto na pozemku, vedlejsi stavba na
pozemku, standardni vybaveni, prubézna udrzba

Rodinny diim Krocehlavy

Prodej zrekonstruovaného dvougenerac¢niho rodinného domu s garazi s dispozici 5+2,
vytapéni plynové - lokalni, veskeré IS

Rodinny diim Krocehlavy

Prodej patrového rodinného domu dispozi¢né feSeného jako 1+kk, 2+kk.,4+1, gardz, ¢astecna
rekonstrukce, vytapéni UT plyn. dobry stav

Rodinny diim Kroéehlavy

Prodej patrového prostorného rodinného domu s garazi, dispozice 5+1, vytapéni UT plynové,
veskeré IS, 2 malé stavby na pozemku, dobry stav

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Rodinny diim - Krocehlavy - Kladno

Lokalita Kro¢ehlavy

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m®
0,95 13 379
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
120,00 m? 0 m? 1 690 000 K¢ 14 083 K¢&/m®

Nazev: Rodinny diim Krocehlavy

Lokalita Krocehlavy - Wolkerova
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95




K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K¢&/m®
0,95 13132
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
361,00 m* 0m’ 4990 000 K¢ 13 823 K¢&/m”
Nazev: Rodinny diim Krocehlavy
Lokalita Kro¢ehlavy
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K¢&/m?
0,95 8771
UzZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
378,00 m 0om? 3 490 000 K& 9 233 K¢&/m?

Nazev: Rodinny diim Krocehlavy

Lokalita Krogehlavy - Skolska
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00




K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m?
0,95 11 041
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
148,00 m? 0m? 1 720 000 K¢ 11 622 K&/m®
Néazev: Rodinny dim Krocehlavy
Lokalita Kro¢ehlavy
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m®
0,95 13702
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
312,00 m? 0m’ 4 500 000 K¢ 14 423 K¢&/m”
Niazev: Rodinny dim Krocehlavy
Lokalita Kro¢ehlavy - Patejdlova
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy Upravena j. cena

koef. K¢

K&/m?




0,85 12 749
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
140,00 m? 0m? 2099 909 K¢ 14 999 K¢&/m®

Néazev: Rodinny dim Krocehlavy

Lokalita kro¢ehlavy - LbusSina
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m?
0,95 4093
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
253,00 m 0 m? 1 090 000 K¢ 4 308 K&/m”

Nazev: Rodinny diim Krocehlavy

Lokalita Kro¢ehlavy - Novotného
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,10

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05

Celkovy
koef. K¢

1,10

Upravena j. cena
K¢&/m’

17 334

UZitna plocha

Vymeéra pozemku.

Celkova cena

Jednotkova cena




307,00 m? om

4 850 000 K¢

15 798 K&/m?

Nézev: Rodinny dim Krocehlavy

Lokalita Kro¢ehlavy

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy
koef. Kc

0,95

Upravena j. cena
K¢&/m®

8 866

UzZitna plocha

Vyméra pozemku.

Celkova cena

Jednotkova cena

0m?

300,00 m?

2 800 000 K¢

9 333 K&/m?

Niazev: Rodinny dim Krocehlavy

Lokalita Kro¢ehlavy - Blodkova
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy
koef. K¢

0,95

Upravena j. cena
K¢&/m’

22 161

Uzitna plocha

Vyméra pozemku.

Celkova cena

Jednotkova cena

150,00 m? 0m?

3499 000 K¢

23 327 K&/m?




Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4093 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 12 523 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 161 K&/m?
Stanovend jednotkové porovnavaci cena 12 523 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 304,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 3806 992 K¢

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle zak.¢. 151/1997 Sb.:

1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny diim ¢.p. 268 2983 387,00 K¢
1.2 Garaz 57 285,00 K¢

3040 672,00 K&

2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky 551 975,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci ocenéni
1.1 Rodinny diim ¢.p. 268 3 806 992,00 K¢

Soucasny stav




Porovnavaci hodnota 3 806 992 K¢&
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 0 K¢
Hodnota pozemku 0 K¢
Zjisténa cena dle zak.c. 151/1997 Sb. 3592 647 K¢
Obvykla cena

3 806 992 K¢

slovy: TtimilionyosmsetSesttisicdevétsetdevadesatdva K¢

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Vyznamnou vypovidaci schopnost ve vztahu k trzni hodnoté nemovitosti ma porovnévaci
metoda srovnatelnych nemovitosti, ktera reflektuje aktudlni stav nabidky a poptavky na
realitnim trhu.Vhledem k tomu, Ze hodnoceny majetek je na realitnim trhu obchodovan ma ve
vztahu k trzni hodnoté podstatny vyznam.

Odhad obvyklé ceny nemovitosti rodinného domu ¢€.p. 268 na pozemku parc.¢. 1925 v obci
Krocehlavy, katastralni uzemi Krocehlavy, okres Kladno, kraj Sttedocesky je v souladu s vysi
ceny zji$téné porovnavacim zplisobem(obecnd metodika) 3,807 992,- K¢

V Praze 6.2.2015

Milan Hasil

Ke Katefinkam 1407

149 00 Praha 4

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Ostraveé ze dne 2.12.1999 pod €.j. Spr.3918/99 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci oceflovani
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1105/14/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem €. 14/2015.




SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Informativni vypis z katastru nemovitosti 1
Katastralni mapa 1
Fotodokumentace 1




