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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funk¢né souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy stavbou je rodinny dim, je cena zjisténa uréena porovnavacim
zpusobem podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.228/2014 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé porovnavacim
zpusobem. Tviirce vyhlasky pro urceni porovnavacich udaji disponuje nejuplnéjsi
databazi ovéritelnych udaji.

Pro ureni obvyklé ceny bude, z divodl vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v s

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim uzemi Ksely (kod: 782815), obec Ksely.

Nemovitad véc je tvorena:

- Pozemek p.&.st.74, zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 151 m?,

- Stavba rodinného domu ¢.p.42,

- Venkovni tpravy (IS, oploceni.).

Nemovita véc se naléza ve vychodni ¢asti obce Ksely. Prevazujici okolni zastavbou jsou
rodinné domy. Pfistup je z mistni zpevnéné komunikace. Stavba je realizovana ve svahu se
severozapadni orientaci.

Dopravni dostupnost obce je dobra, obci prochazeji silni¢ni komunikace, které obec spojuji
s komunikaci Ltifidy ¢.12, Kktera se naléza 1,5 km severnim smérem, spojuje Prahu
s Kolinem. Praha se naléza cca 20 km zapadné, Kolin je 24 km na vychod, Cesky Brod je 5
km severozapadnim smérem. Hromadna dopravni obsluha je v obci zastoupena dalkovou
autobusovou dopravou s piimymi spoji na Cesky Brod, Koufim, aj. Autobusova zastivka
,Ksely“ je cca 150 m jihozapadnim smérem od nemovité veci.

Ksely maji statut obce a podle Malého lexikonu obci zije v obci Ksely 230 stalych
obyvatel. V obci se naléza minimalni sortiment sluzeb ob¢anské vybavenosti. Obec Ksely je
ve spravnim obvodu obce s rozsifenou piisobnosti Cesky Brod, povéieny obecni tiad je téz
v Ceském Brodg.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 1.10.2016 ¢.j. 003 EX 10590/11-32

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tizemi Ksely (k6d:782815), obec Ksely, list
vlastnictvi ¢.734, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 1.10.2016

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni uzemi Kely (kod: 782815)

Informace od povinného.

Informace z inzertni nabidky.
Mistni Setfeni se zaméfenim soucasného stavu dne 20.12.2016 za ucasti vykonavatele
Exekutorského tifadu Prahy 10.

3. Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovité véci na listu vlastnictvi
¢.734 pro Katastralni tizemi Ksely (kod: 782815), obec Ksely zapsani:
1) Eva Gospodarczykova, identifikator: 846024/0789
C.p.42
28201 Ksely
Spoluvlastnicky podil id 1/5 ,
2) Jaroslav Hampl, identifikator: 820623/0791
C.p.42
28201 Ksely
Spoluvlastnicky podil id 1/5,
3) Jiti Hampl, identifikator: 971010/0840
C.p.42
28201 Ksely
Spoluvlastnicky podil id 2/5, a



Znalecky posudek ¢.5897-04/12017

4) Eva Hamplova, identifikator: 586223/0429
P. Cingra 270
73581 Bohumin
Spoluvlastnicky podil id. 1/5.

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti
Fotodokumentace

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.¢.st.74
2) Rodinny diim ¢.p.42

* % *

Piedpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.€.st.74
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.&.st.74, zastavéna plocha a nadvord, vyméra 151 m? Katastralni Gzemi Ksely
(kod: 782815), obec Ksely.

Pozemek je pfistupny z mistni zpevnéné komunikace. Pozemek je svazity, orientovan na
severozapad.

Na pozemku je realizovany rodinny dim ¢.p.42.

1.2 Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 5 0.50
230 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 3 1.02

Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi obce Prahy v nejkrat$im vymezeném useku
silnice do 20 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obci 3 0.70
Elekttina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

5. Dopravni obsluznost obce 3 0.90
Autobusova zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment)

Sougin hodnot 0.1639
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.1639

1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00=1.000

1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.04
Negativni (podilové spoluvlastnictvi)

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

Celkem * -0.04
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitdva
It=(1+ SUMA(TI)) x T6 = (1 +-0.04) x 1 = 0.960

1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PirevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobré dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00

Pramérna nezameéstnanost
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11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai
Celkem * 0.04

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitdva
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.04) x 1.01 = 1.050

1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 310,-
ZC=7ZCvxIu=1890K¢ x 0.1639 =310 K¢
Index cenového porovnani x 1.0080

I=loxItxIp=1.000x0.960 x 1.050

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 312,48
Cena za celou vyméru 151.00 m? = K¢ 47.184,48
Pozemek p.¢.st.74 Cena celkem K¢ 47.184,-

2. Rodinny diim €.p.42
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

2.1 Popis

Predmétem ocenéni je stavba rodinného domu ¢€.p.42 realizovand na pozemku p.¢.st.74
v katastralnim uzemi Ksely (ko6d:782815), v obci KSely. Stafi stavby je odborné odhadnuto.

Objekt je podsklepena ptizemni stavba s pidnim prostorem. Pidorys stavby je ve tvaru
obdélniku. Jedna se o samostatnou stavbu. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové
podily staveb s urenim jejich celkového podilu na jednotlivé konstrukci z hlediska
provedeni. Stavba je realizovéana klasickymi zdicimi postupy a uZity jsou béZné materialy.
Zaklady jsou pasové smiSené. Strecha je sedlova, s dfevénym krovem a krytinou z palenych
tasek. Klempitské konstrukce chybi. Venkovni povrchové upravy jsou poSkozeny. Okna jsou
dvojita, dfevéna. Vstupni dvefe jsou dievéné. Suchy zachod je mimo stavbu. V podzemnim
podlazi jsou prostory uréeny ke skladovani.

Vnitini prostory stavby nebyly znalci zpristupnény, vnitini konstrukce a vybaveni
jsou proto urceny na zakladé vnéjSiho vizualniho Setieni a informaci ziskanych od
zastupce Exekutorského uradu Prahy 10.

Rodinny diim je napojen na rozvod elektra, pravdépodobné na vlastni zdroj vody. Vytapéni
je lokalnim zdrojem na tuhd paliva, ohifev TUV je stejnym zdrojem.

Venkovni upravy sestdvaji predevsim z ptipojek IS, oploceni (zidka s kovovymi vraty a
vratky). Venkovni Gpravy jsou soucasti ocenéni rodinného domu.

Technicky stav stavby je Spatny, vSechny konstrukce kratkodobé a stfednédobé, a nékteré
dlouhodobé, Zivotnosti jsou za svoji technickou a ekonomickou Zivotnosti. Nutnd rozsahla
rekonstrukce stavby.

2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: C - podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim
Druh konstrukce: Zdéna
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2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 5*9*2.6 = 117.00 m*®
Vrchni stavba 5*9*4.4 = 198.00 m*
Zastiedeni 5%9*2.4/2 = 54.00 m®
celkem = 369.00 m*
2.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Vyska
plocha podlazi
1.PP 5*9
45.00 m? 2.60m
1.NP 5*9
45.00 m? 2.80m
2.5 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveii vybaveni Cen.podil casti n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
podstandard 0.05400 100% -0.054
2.  Svislé konstrukce
podstandard 0.23400 100% -0.234
9.  Vnéjsi obklady
chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
10. Vnitini obklady
chybi 0.02200 100% -0.022*1.852
16. Vytapéni
podstandard 0.05300 100% -0.053
18. Bleskosvod
chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
20. Zdroj teplé vody
podstandard 0.01700 100% -0.017
21. Instalace plynu
chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni
podstandard 0.00500 100% -0.005
24.  Vnitini hygienické vybaveni
podstandard 0.04300 100% -0.043
25. Zachod
podstandard 0.00300 100% -0.003
26. Ostatni
chybi 0.04000 100% -0.04*1.852
-0.55346

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.55346) = 0.7011



Znalecky posudek ¢.5897-04/12017

2.6 Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 3 C
Podsklepeny - se Sikmou stiechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny diim

2. Provedeni obvodovych stén b) 1 -0.08
Na bazi dievni hmoty - nezateplené; zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvodovych stén 3 0.03
vice jak 45 cm

4. Podlaznost c) 2 0.01

Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné
Vypocet: celkova zastavéna plocha vsech podlazi 90.00 m?/
zastavénd plocha 1.NP 45.00 m® = podlaZnost 2.00

5. Napojeni na sité (pripojky) 2 -0.05
Ptipojka elektro, vl. studna na pozemku

6. Zpisob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuha paliva

7. Zakladni prisluSenstvi v RD d) 1 -0.10
Pouze suchy zadchod

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb

11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou 1 -0.01
151 m°

12. Kritérium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 5 0.2400

Stavba ve Spatném stavu - (nutna rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
(hodnota 0.40 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stafi 100 let)

Celkem * -0.28
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(VI)) xV13=(1+-0.28) x 0.24 =0.173

2.7 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.453,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.173
It: index trhu x 0.960
Ip: index polohy x 1.050
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 427,75
Cena za cely obestavény prostor 369.00 m° = K¢ 157.841,28
Rodinny diim ¢.p.42 Cena celkem K¢ 157.840,-
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CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.st.74 K¢ 47.184,-
2) Rodinny dim ¢.p.42 K¢ 157.840,-
Vysledna cena zjiSténa K¢ 205.024,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 205.020,-

-10 -
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemku p.¢.st.74, v¢. rodinného domu ¢&.p.42 s prislusenstvim,
vSe v katastralnim uzemi Ksely (k6d:782815), obec Ksely, je pouzita metoda nepfimého
srovnani, kdy hodnota ocenované nemovité véci je srovnavana S hodnotou obdobnych
objektii. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi
obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou — predevSim se
jedna o srovnatelny typ nemovité véci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zékladé vypoctu indexu porovnané
nemovité veci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceflované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceniované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité véci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen
vyjadiuje pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci. Pdsmo piijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohrani¢en
odectenim, resp. pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen
porovnavacich nemovitych véci.

V tomto piipad¢ jsou za standardni nemovité véci povazovany rodinné a rekrea¢ni domy,
které jsou lokalizovany v obci Ksely a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém stavu (véetné
interiéru), se standardnim typem oken, cihlové konstrukce, centralni vytapéni na tuha paliva,
rozvodem vody, kanalizace do zumpy ¢i septiku, samostatn¢ stojici, s vedlej$imi stavbami bez
vlivu na cenu, smoznosti parkovani, s pfistupem po zpevnéné komunikaci, S velikosti
pozemku cca 400 m? a bez dalsich vlivi na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzZitné plochy.

Srovnavaci objekty byly céaste¢né pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektli soustfedil zejména na lokalitu, technicky stav
stavby a interiéru, typ oken, konstrukce, vytapéni, IS, typ domu, vedlejsi stavby, velikost
pozemku, ptistupovou cestu, moznosti parkovani a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektii obsahuje celkem 5 objektl, u nichZ jsou znadmy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou snizeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzeratl patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

® & ¢ >3 o 3
5% | k| .7 52, 33
S¥ | 5= | £eE |0 | 2%0E | _ = s | E3 o | %
- T e R 8 0 0y x 0 S5 ~ £ X £ 2 ~ £S5
29c |57 € Vy X €S g¥y ° 9> g >
z S 2 ? = gY = - (= F 3
o - - 1]
I | 699 000 150 4 660,00 0,90 4 194,00 0,95 Trebovle 1,00 Js:)n:)ll 0,90 | Spatny
2 | 600 000 60 10 000,00 | 0,90 9 000,00 1,05 Zbraslavice 0,95 dobry 0,90 | Spatny
3 | 800 000 113 7 079,65 0,90 6 371,69 1,10 Hradesin 0,95 dobry 0,90 | Spatny
Podébradska, . , v ,
4 | 550 000 175 3 142,86 0,90 2 828,57 1,00 Nov4 Ves | 0,90 Spatny 0,90 | Spatny
Chlebska, . , . ,
5 | 310000 45 6 888,89 0,90 6 200,00 1,05 Oskofinek 0,90 Spatny 0,90 | Spatny
)
Y] c - =
X [9] c c
[« M=} > a i) [J]
- | = > & 2| S || 8|z 8 £ o
; 3 3 2
$ =
1 | 1,00 cihlova 1,00 | standard | 0,95 | lokalni | 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektrina
2 (1,00 cihlova 1,00 | standard | 0,95 | lokalni | 0,95 | podstandardni | 1,05 | elektro, vodovod, kanalizace
3 |0,90 kamenna 1,00 | standard | 0,95 | lokalni | 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektrina
4 | 1,00 cihlova 1,00 | standard | 0,95 | lokalni | 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektfina
5 10,95 smisena 1,00 | standard | 0,95 | lokalni | 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektrina
2 b4 ~E N = ? :9
73R > [ o=
. 5 - g% _ | T8 | & || - | 522 . S
- = S = N O < 5 g £ |SE| 2 |mEs | = =
: 3 g3 3 E 2 £ E
[ z3 o o ¢
I | 0,90 | fadovy vnitini | 1,03 viastni o | Pezvivul g0 1 908 | 1,00 | PS2VIVU T g5 | 735789
venkovni stani na cenu na cenu
2 | 1,00 | samoswmé | 43 viastni o | ez vivu o0 1 539 | 100 | PE2VIVU 05 | 857143
stojici venkovni stani na cenu na cenu
3| 1,00 | samosamé | 43 viastni -y o | ez vivu Tl g | 44n | 1,00 | PEZVIVU T g85 | 7 496,110
stojici venkovni stani na cenu na cenu
4 | 0,90 | fadovy wnicini | 1,00 |  P2rkovani 1,00 | PZVIVU G958 | 347 | 100 | PSZVIVU T 663 | 4 489,79
mozné na cenu na cenu
5 | 1,00 | mosamé | g3 viastni |y gg | PezVIVUL 95 | 345 | 100 | PEZVIVU g7 | 8 732,39
stojici venkovni stani na cenu na cenu
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3. Jednotkova cena

Znalecky posudek ¢.5897-04/12017

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci 5

Minimum pouzitych hodnot [K¢&/m?] 4 489,79 K&
Maximum pouzitych hodnot [Ké&/m?] 8 732,39 K&
Smérodatna odchylka [Ké&/m?] | 523,35 K¢
Prdmé&r minus smérodatna odchylka [K&/m?] 5 806,17 K¢
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 8 852,87 K¢

Prameér pouzitych hodnot [SJTC] [Ké¢/m?]

7 329,52 K¢

4. Ocenovana nemovita véc

Uitné plocha [m?] 50 SJT. 7 329,52 K&
Lokalita Ksely K, 1,00
Technicky stav budovy pred rekonstrukci k, 0,80
::;:?tr;iity stav bytového pred rekonstrukci K, 0,80
Typ konstrukce kamenna ky 0,90
Typ oken standard ks 1,00
Typ vytapéni lokalni ke 0,95
Vybaveni podstandardni k, 0,95
InZenyrské sitd elektro, studna ke 0,95
Typ domu samostatné stojici ko 1,00
Moznost parkovani vlastni venkovni stani Ky 1,03
Vedlejii stavby bez vlivu na cenu Ky, 1,00
Velikost pozemku [m?] 151 ki, 0,70
Dal3i vlivy - jinde nezahrnuté | svaZitost pozemku, spoluvlastnictvi | | . 0,90
Index odliSnosti ocenovaného objektu I, 0,32
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTC, [K&/m?] 2 345,45
Celkova srovnavaci cena ocenovaného objektu 117 272,50
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil id. 1/5 na nemovité véci — pozemek s rodinnym
domem ¢&.p.42 vobci Ksely, pfistupny z mistni zpevnéné komunikace. Nemovitd véc se
naléza v zastavbe rodinnych domti. Technicky stav stavby je Spatny, kratkodobé, stiednédobé
a n¢které dlouhodobé konstrukce jsou za svoji technickou a ekonomickou Zivotnosti.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- lokalita — v dosahu Prahy, Kolina
- stavebné stabilizovana lokalita

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité veci:
- Spatny technicky stav,
- svazitost pozemku,
- Spoluvlastnictvi.

Pro tento konkrétni pfipad je cena uréena na zakladé porovnavaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.228/2014 Sb.) jsou pribézné
novelizovany pravé za ucelem dosazeni relace mezi cenou zjisténou, stanovenou podle
ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny
porovnavacim zpusobem, pfiCemz tvirce vyhlaSky pro stanoveni tdaji pro tento zpisob
vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi ovéfitelnych udaji.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné ptistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v nékterych z rozhodujicich parametrti. Jedna
se 0 nemovité véci stejné technické charakteristiky — pozemek se stavbou rodinného domu.
Ve vetejné ptistupnych zdrojich Ize najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je praveé cenou k
jednani. Za ptedpokladu, ze nemovité véci uvedené v piikladech nejsou zatiZzeny vécnym
bfemenem nebo jinym omezujicim pravem, pak podle nazoru znalec je jejich obvykla cena
ptiblizn€ v Grovni ceny zjisténé.

Pro stanoveni obvyklé ceny pfihlédnuto k cen€ zjisténé, vypoctené podle ocenovaci vyhlasky,
s védomim, Ze porovnavaci zplisob vypoctu ceny je jednou z respektovanych metod pro
odhad obvyklé ceny. Dale je pfihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité véci K¢ 205.020,-
2) Cena zjisténa podilu 1/5 na nemovité véci K¢ 41.000,-
3) Cena srovnavaci nemovité véci K¢ 117.270,-
4) Cena srovnavaci podilu 1/5 na nemovité véci K¢ 23.450,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena spoluvlastnického podilu id. 1/5 na nemovité véci —
pozemek p.c.st.74 se stavbou rodinného domu ¢.p.42 s prisluSenstvim,
katastralni uzemi KSely (k6d:782815), obec Ksely, okres Kolin,
po zaokrouhleni je:

24 000,- K¢

Slovy: dvacet ¢tyfi tisice K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limitd koncentrace radonovych plynt existuje
- objekt je realizovan Vv zastavéném Uzemi, bez rizika
- objekt neni v lokalité s nebezpecim vyskytu pfirodnich katastrof
- v asti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (nafizeni exekuce,
exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky:
a) Nemovité véci: 205.020,- K¢
b) Spoluvlastnického podilu 1/5 na nemovité véci: 41.000,- K¢
2. Na nemovité véci nevaznou zadné pravni zavady, které by mély vliv na cenu
obvyklou.
Na nemovité véci nevaznou zadné pravni zavady, které by drazbou nezanikly.
Nemovitd véc, ani zadna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni § 13
zakona ¢.20/1987 Sb.
5. Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, je:
a) Spoluvlastnicky podil 1/5 na nemovité véci: 24.000,- K¢.

Hw

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 26.ledna 2017

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5897-04/2017.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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