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ODHAD OBVYKLE CENY
_ &islo 330-4105-2017 .

VI‘I‘A VEC: RD¢&p.6s prislusenswim a pozemky na LV ¢ 890 v k.u. Zaryby- padil 1!2
 obkjekt byldeni :

Katastrafm tdaje:  Kraj StiedoCesky, okres Praha vychod obec Zaryby, k u. Zaryby

Adresa nemovité véci:Zaryby 6, 277 13 Zaryby

'OBJEDNAVATEL: _insolvcenéni spravce dluznika Petera Goroga, JUDr. Daniel Kaplan
Adresa objednavatele:  Politickych véziiti 1597/19, 110 00 Praha |

ZHOTOVITEL:  Lubo$ Simiinek
Adresa zhotovitele: Prazska 120, 267 53 Zebrak
I1C: 10241809 telefon: 732563545 e-mail:
lubos.simunek@post.cz

[ GCEL OCENEN{:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajicthostave) |

Datum mistniho Setieni: 22.7.2017' Stav ke dni : 22.7.2017
Za piitomnosti: zastupce majitele
Polet stran: 14 stran Pocet piiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2
V Zebriku, dne 25.7.2017 | Lubod Slmunek e N T

|Zakladni pojmy a metody ocenéni |

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovdna v § 1 zikona
& 151/1997 Sb. o ocefiovdni majetku, ktery upravuje oceriovini majetku a sluZeb pro ucely stanovené
zvldstnimi piedpisy v §2. Viz niZe.

Znéni § 2 zakona ¢&. 151/1997 Sb. stanovuje zplsob ocenéni majetku a sluzeb. Citace: ,(1) Majetek
a

sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob oceriovani. Obvyklou cenou se
pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, pfipadné obdobného majetku

" nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém cbchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se

zvazuji




vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich

pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napriklad

Stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména

vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvilastni

hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a

urci se porovnanim.”

Komentar k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR

V' Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sh.,

o cenach (déle jen ,zékon o cenach®), jeho provadéci vyhléska, zékon & 265/1991 Sb.,

0 pusobnosti orgéanii CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zakona o cendch stanovi cenové
organy cenovym rozhodnutim zboZi podiéhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva
platnosti dnem uverejnéni v pfislu§ném véstniku a Géinnosti nabyva dnem stanovenym

v cenovem rozhodnuti, nejdrive véak dnem uverejnéni. Jejich vydani vyhladujf ve Sbirce
zakond.

Oceriovani majetku upravuje zékon &. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné
nékterych zakond (déle jen ,zakon o oceriovéni majetku®) a Jeho provadéci vyhlaska, ktera
urcuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je (¢inné vyhlaska & 441/2013 Sh. Provadéci
vyhlaska je zpravidla kazdorocné novelizovéna z divodu nezbytnosti aktualizace zakladnich
cen a koeficientd zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohledriujicimi
inflaci,

Definici obvyklé ceny miZeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenéch popisuje cenu jako penézni Sastku, kteréd Jje sjednana pii nakupu a prodeji
podle ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zélezitosti Jako hospodarska soutéz a
regulace cen, nebo je uréend podle zviastniho predpisu k jinym dcelim nes k prodeji. Obvyklou
cenu definuje pouze pro Gicely posouzeni hospodaiské soutéze a hospodérského postaveni
v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009.

Obvyklou cenou pro cely tohoto zékona se rozumi cena shodného nebo z hlediska

uZziti porovnatelného nebo vzéjemné zastupitelného zbo2f voiné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ginky omezeni hospodarské soutéZe.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochézi ke

zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky
opravnénych nakladi a priméfeného zisku. '

Co se rozumi ekonomicky opréavnénymi néklady a piiméren ym ziskem je uvedeno

v nasledujicich ustanovenich tohoto zékona.

b) Zakon o oceriovani majetku, upravuje zpisoby oceriovani véci, préav a jinych

majetkovych hodnot (déle jen "majetek”) a sluZeb pro tdely stanovené zviaétnimi predpisy.
Zakon o oceriovani majetku se pouzije vidy v piipadech, odkazuji-Ii tyto predpisy na

cenovy nebo zvIastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k Jinému ucelu neZ pro prodej,
plati i pro Ucely stanovené zviastnimi predpisy uvedenymi v &asti étvrté az devaté tohoto
zakona, stanovi-li tak prislusny orgén v rémci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak
strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavéni cen a neplati pro oceriovani prirodnich zdroji

kromé lest.

Ustanoveni tohoto zékona se nepouziji v pfipadech, kdy zvidstni pfedpis stanovi

odlisny zpisob oceriovani a pii prevadeéni majetku podle zviastniho predpisu.

Zpusoby ocenéni majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi Jiny zptsob
oceneni. Jiny zpisob ocenéni stanovi zakon napr. u nemovitosti. To znamena, Ze pfi 2
ocefiovani nemovitosti podle zakona o oceriovani majetku pro ucely uvedené v ustanoveni § 1
se nemuZe pouZit cena obvykla, pokud tak zvlastni préavni predpis vyslovné nepoZaduje.
Obvykla cena je v zakoné o oceriovani majetku definovana v ustanoveni § 2 odst. 1

od roku 1997.
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Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoriadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo

kupujiciho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zékona o cenach a podle zékona o

oceriovani majetku

Podle zakona o oceriovani majetku se pii ur€eni ceny obvyklé postupuje podle

ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodeji podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéneého ustanoveni a
urci se cena zjisténa.

[PFehled podkladii |
- vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 13.7.2017 list vlastnictvi ¢. 890
- skute¢nosti zjisténé pii prohlidce nemovitosti ze dne 22.7.2017
- fotodokumentace rodinného domu s piisluSenstvim pofizend pfi prohlidce
nemovitosti

[Mistopis J
Ocefiovana nemovitost je situovana v centru obce. RD stoji pfi hlavni komunikaci s pfimym
vjezdem..

Obec ma pouze omezenou ob¢anskou vybvenost, ktera je v Brandyce nad Labem.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: ) bytova zéna L pramyslova zona |Okoli : ¥ bytova zéna ¥ pramyslova zéna

& ostatni & nakupni zona £ ostatni 2 nakupni zoéna
Pripojky: @ /¥ voda & / T kanalizace &)/ 2 plyn [Pfipojky: /% voda &/ & kanalizace ¥ /2 plyn
vef. / vl. & / & elektro & telefon vef. /vl, R/ & elektro & telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): & MHD 2 Zeleznice @) autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. tf. ) silnice I1,IILtF.
Poloha v obci:
[Pf‘istup k pozemku l@ zpevnéna komunikace 2 nezpevnéna komunikace _ I
[Celkovy popis |

Popis nemovitosti

RD je zdény, postaveny asi v 20. letech 20. stoleti, diim neni podsklepeny, ma ¢aste¢nym obytnym
podkrovim, stfecha sedlova. Objekt ma dva trakty s odliSnym souc¢asnym vyuzitim. V pfizemi je
prodejna potravin. V druhem traktu piivodni restaurace, dnes uZivand jako ¢ast bytu s pfisluSenstvi a
kuchyni. V podkrovi této &4sti jsou dali obytné mistnosti.. Diim ma piipojku vefejného

vodovodu, plynovodu, kanalizace svedena do jimky, v domé se topi plynovym kotlem.. Technicky
stav je dobry a odpovid4 stéfi a pravidelné udrzbg. V &isti objektu jsou nova PVC okna. K domu
naleZi pozemek, ktery slouZi jako zahrada s vedleJ31m1 stavbam,ki skladii. Celkova vyméra
pozemkii ve funkénim celku se stavbou je 859 m?. Na zahrad? stoji zd&n4 stavby s plochou
stfechou. Stavba neni evidovana v katastru nemovitosti.

ISlabé stranky
Starsi nemovitost bez fadné udrzby.




. RIZIKA
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

& Nemovita véc je fadné zapsana v katastru & Nemovita véc neni f4dné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

@) Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni £ Stav stavby neumoziiuje podpis zdstavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

@ Skutecné uZivani stavby neni v rozporu s jeji 2 Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

@ Pristup k nemovité véci pfimo z vefejné & Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
&) Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém & Nemovita véc situovana v zéplavovém tizemi
uzemi

Vécn4a biemena a obdobna4 zatiZeni: nejsou
Ostatni rizika:
@) Stavby s vyrazné zhorSenym technickym
stavem
Komentaf: Nemovitost je ve 3patném technickém stavu, bez zakladni udrzby
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[Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu i
1. Obytna ¢ast
2. RD ¢.p. 1044 s piislusenstvim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpasobu
3. Sklady
4. Pozemky na LV €. 1006

[Obsah trzniho ocenéni majetku |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. RD &.p. 1044 s piisluSenstvim a pozemky

b o . 00NN oy
|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu ]
Nazev pfedmeétu ocenéni: objekt bydleni
Adresa pfedmétu ocenéni: Zaryby 6
277 13 Zaryby
JBATe 890
Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Zaryby
Katastralni tizemi: Zaryby
Pocet obyvatel: 923

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 120,00 K&/m?>
Koeficienty obce

Nazev koeficientu s
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

Fag
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02. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 20 km
veetné
| 04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
! kanalizace a plyn
| 05. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusové zastavka 111 0,90
06. Ob&anska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a I\Y 0,90

zdravotni stiedisko, nebo $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O3 * 03 * Oy * Os5 * O¢ = 683,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont C.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sb., kterou se provadeji
l néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

‘ Niazev znaku ¢, P;
| |1. Situace na dil&¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
| poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
soudasti 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 Il 0,00
nzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 11 0,95
100-leté vody) '
; | g
| Indextrhu  Ir=Pg¢* (1+ 7N P) =10,950
: i=1
' Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné
| Nizev znaku ¢. 1
: 1. Druh a udel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,01
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00 -
_5-

__




dostupna ob&anska vybavenost obce

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - bez

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, Vil 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: 7Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti: Vyhodna — I 0,01
moZnost komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezamé&stnanost: Primérna nezamestnanost II 0,00
I1 0,00

11
Ip=P; * (1+73P)=1,071
i=2

Index polohy

Koeficient pp = Iy * Ip = 1,017

1. Obytna &ast

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — vychod
Staii stavby: 87 let '
Z4kladni cena ZC (piiloha &. 24): 5 563,- K&/m’
Zastavéné plochy a vyky podlaZi
Nazev Plocha [m?]
1.NP: 11,85%10,48 = 124,19 m’
podkrovi: = 124,19 m"
N4zev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka
1.NP: 124,19 m” 3,15 m

odkrovi: 124,19 m” 4,45 m
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor [m’]
1.NP: (11,85%10,48)*(3,15) = 391,19 m’
podkrovi: (124,19)%(4,45)/2 = 276,32 m’
Obestavény prostor - celkem: 667,51 m°
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 124,19 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: 7P = 248,38 m’
Podlaznost: 7P [ ZP1=2,00
Vypotet indexu cenového porovnani

Fh




Index vybaveni

|I Nazev znaku ¢. Vi
- |0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
. zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
. |L. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy 11 -0,01
| 2. Provedent obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | I -0,08
! zdivo smiSené nebo kamenné
I3 Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 .do 2 véetné 11 0,01
5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn| V 0,08
nebo propan butan
6. Zplsob vytapéni stavby: Ustfedni, etazove, dalkové 111 0,00
7. 74kl pislugenstvi v RD: pouze astetné ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalgiho vybaveni | 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prislugenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploge nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 111 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu [11 0,00
13. Stavebns - technicky stav: stavba se zanedbanou Gdrzbou — 111 0,85
(ptedpoklad provedeni mengich stavebnich uprav)

Koeficient pro staif 87 let:
s=1-0,005* 87 = 0,565
Koeficient stafi s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12

[ndex vybaveni ~ Iy=(l+ XV, * Vi3 * 0,600 = 0,505
i=1

Index trhu s nemovitymi véemi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,071

Ocenéni
74kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =5 563,- K&/m® * 0,505 =2 809,32 Ké&/m’
CSp = OP * ZCU * It * Ip = 667,51 o * 2 809,32 K¢/m® * 0,950 * 1,071=1 907 972,- K&

Cena stanovend porovnivacim zpusobem = 1907 972,- K&

2.RD &.p. 1044 s piislugenstvim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Ocenéni staveb nédkladovym zplisobem

1. Objekt &ast s prodejnou

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
K6d klasifikace stavebnich dgl CZ-CC: 123




Vypodet jednotlivych ploch

PodlaZi locha [m?]
1.NP 13,05%8,10 = 105,71
podkrovi = 105,71
Zastavéné plochy a vySky podlazi

wr Zastavéna Konstr. %2
Podlazi placha v{ika Soucin
1.NP 105,71 m’ 420m | 443,98
podkrovi 105,71 m” 490m | 517,98
Soudet 211,42 m” 961,96
Pramérna vyska viech podlazi v objektu: PVP= 961,96 /211,42 =4,55m
Pramérna zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 2114212 =105,71 m’
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor
1.NP (13,05%8,10)*(4,20) 443,96 m’
podkrovi (105,71)*(4,90)/2 258,99 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

INazev Typ Obest. prostor

1.NP NP 443,96 m’
odkrovi L 258,99 m’

Obestavény prostor - celkem: 702,95 m°

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypolet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj.podil | Cast | Koef. | Upraveny

: [%] - [%] obj. podil

1. Z4klady v&. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81

D. Svislé konstrukce P 15,30 100 0,46 7,04

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 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30

3. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,30 100 1,00 3.30

0. Vnitini obklady keramicke % 3,20 100 0,46 1,47

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefe S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
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13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3.20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
D0. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

b 1. Ohtev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92
D2. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
D3, Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93
24. Vytahy & 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
D6. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soudet upravenych obj emovych podili 73,69
Koeficient vybaveni K4: 0,7369
Ocenéni

7skladni cena (dle piil. & 8) [K&/m]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. &. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): % 0,9824
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): : 0,7615
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): % 0,7369
Polohovy koeficient Ks (pfil. . 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zm&ny cen staveb Ki (piil. &. 41 - dle SKP): * 2.1330
Zakladni cena upravena [K&/m’) = 2 358,-
Plna cena: 702,95 m* * 2 358,- K&/m’ = 1 657 556,- K¢

Vypodet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 87 rokl

Predpokladana dal3{ Zivotnost (PDZ): 33 rokil
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 87/120=72,5%

Koeficient opotfebeni: (1- 72,5 % /100) * 0.275
Objekt &4st s prodejnou - zjisténa cena = 455 828,- K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Objekt &ast s prodejnou = 455 828,- K&
Nékladové ceny - celkem = 455 828,- K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro vyrobu
Mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 7,50 %

Vynosy Z pronajimanych prostor




Nazev Plocha [m’] Néjemné Néjemné Roéni vynos [K&]
[K&/m*/rok] [K&/mesic] |
rodejna 85,00 1 694,12 12 000.- 144 000.-
Vynosy celkem 144 000,-
Ocenéni
Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor: = 144 000,- K&
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 514 334,84 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 859,00 m”
- skutetné zastavéna plocha: 104,00 m”
- cena skuteéné zastavéné plochy: 62 271,- K¢
Odpoget 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 3 114,- K¢
Odpocet nakladh procentem ze zjisténého najemného:
144 000,00 * 40 % - 57 600,- K¢
Roéni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 83 286,- K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 750 %

Cena stanovens vynosovym zplisobem

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani

D) Bez zéasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Skupina:

Ocenéni nakladovym zpiisobem
Ocenéni vynosovym zplsobem
Rozdil

Ocenéni dle piilohy &. 23 tab. 2, skupiny DY

CV * 1,05

RD &.p. 1044 s pFisluSenstvim - ocenéni kombinaci nakladového a

vynosového zpiisobu - zjiSténa cena
3. Sklady

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:
Svisla nosna konstrukce:

1 110 480,- K¢

CN = 455 828,00 K¢
CV =  1110480,00K&
R 654 652,00 K&
= 1166004, K¢
= 1166004,-K

typ B
zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziiujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypodéet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m’

prizemi 10,50%8,00 = 84,0
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Zastavéné plochy a vySky podlaZi
| ‘I:lzizev Zastavend. Konstr vﬁg
plocha '
piizemi 8400m° | 240m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’] ﬁ
[ptizemi (10,50%8,00)*(2,40) = 201,60 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeseni) _
Nazev Typ Obest. prostor
piizemi NP 201,60 m341
Obestavény prostor - celkem: 201,60 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukee, X = nehodnoti se)
Vypoket koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil | Cast | Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
D . Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov P 7.30 100 0,46 3,36
5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73
6. Klempifské prace & 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrcht P 6,10 100 0,46 2 81
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
0. Dvefe P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych obj emovych podilt 32,95
oeficient vybaveni Ka: : 0,3295
Ocenéni
74kladni cena (dle piil. €. 14): [K&/m’] = 1250,
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 0,3295
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): 2 2,0880
E\ Zakladni cena upravena [Ké!m3] = 688,-
Pln4 cena: 201,60 m* * 688,- K&/m’ = 138 701,- K¢
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Vypoéet opotiebeni linearni metodou

Stai (S): 87 roki

Piedpokladana dal3f Zivotnost (PDZ): 0 rokdl
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 87 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 87/ 87=100,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Niakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sklady - zjisténa cena

4. Pozemky na LV ¢&. 1006

0,150

&%

20 805,- K&
1,017

21 158,69 K&

21 158,69 K¢

Jedna se o stavebni pozemek pod stavbou a pozemky ve funk&nim celku uzivané se stavbou a s

pozemkem stavebnim. Jedna se 0 piilehlou zahradu a sad za domem.

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 3 252,00 m’

R=(200+08*% “Svp)/ " vp

R = (200 + 0,8 * 3 252,00) /3 252,00 = 0,862
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,071

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

INazev znaku o P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

0. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
v&etnd; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5 Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+7"P;=1,000

i=1

Celkovy index I=1Ir * Io * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,071 = 1,017

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nédvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ce

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

[Zatiidéni Z4kl. cena Index

Upr. ce

42




. [K&/m’] [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 588,75 1,017 598,76

7akladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 0,862

T ey Parcelni  Vymera Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K¢&/m®] [K&)]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 7/2 859,00 598,76 514 334,84
nadvoii
Stavebni pozemek celkem 859,00 514 334,84
Pozemky na LV ¢& 1006 - zjisténa cena = 514 334,84 K¢
| REKAPITULACE OCENENI
l_ﬁjkapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu: j
Rekapitulace vyslednych cen
1. Obytné &ast 1907972~ K& |
2. RD &.p. 1044 s piislusenstvim - ocenéni kombinaci nakladového a 1166 004,- K&
vynosového zplisobu
3. Sklady 21 159,- K&
|__4' Pozemky na LV C. 1006 514 335,-K¢
Vysledna cena - celkem: 3 609 470,- K¢
slovy: Tfimilionyéestsetdevéttisicétyfistasedmdesét K¢
Rekapitulace trzniho ocenéni majetku 7
1. Porovnavaci hodnota :
1.1.RD &.p. 1044 s piisludenstvim a pozemky ] 0,- K&
Cena zjisténa dle cenového piredpisu - podil i
1 800 000 K¢
lKoment{li" ke stanoveni vysledné ceny j

Obvyklou cenou sé pro ucely tohoto zékona rozumi cena, které by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avéak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo

kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proda vajicim a kupujicim. Zvlastni
| D oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikléddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
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vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zékona o cenéch a podle zakona o

oceriovani majetku

Podle zékona o oceriovani majetku se pii urceni ceny obvyklé postupuje podle
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-lIi cenu obvykiou uréit statistickym vyhodnocenim skuteéné

realizovanych prodejii podle definice obvykié ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a ~
urci se cena zjisténa.

Cena zjiSténa upravena — podil %
1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.8

[Zavér |
Pfi analyze trhu v daném mist¢ a daném &ase nebylo zjiSténo dostatek podkalil k pouZiti
porovnavaci metody na zékladg uskutednénych kupnich cen tak jak poZaduje definice ceny obvyklé
a bylo postupovano podle Komentar k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR

Vyslednd hodnota byla stanovena na zakladé platného ocettovaciho pfedpisu jako cena zjisténd a
jeji pouZiti je pouze v rozsahu danym zékonem o ocefiovéni majetku a neni mozno ji pouZit pro jiné
Ucely nez zde uvedené tedy zv1aste se nevztahuje na sjednavané ceny, na ivérov4 ¥zeni a 7astavy.

— ~

Simiinek Lubos g

Ogy S

iy eVt

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského sq;uclu v Praze ze dne
15.4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvl4stni
specializaci pro odhady nemovitosti. \ /

i

’
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 330-4105-2017 znaleckého deniku. ;/
Znale&né a nahradu nakladé Gétuji dokladem &, 330-2017. ' L(/f/ 1
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