Znalecky posudek

¢. 834-106/2014

Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26
602 00 Brno

Ugel posudku:
Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 89 v ulici Pfemyslova, obec MSeno, kat. uzemi Mseno,
okres Mélnik, a pozemku parc. ¢. 333/1 pro ucely drazby.

Dle trinich metodik a zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000
Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢&.
303/2013 Sb., & 340/2013 Sb. a & 344/2013 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona o ocefiovani majetku (ocernovaci vyhlaska), podle stavu ke dni 26.2.2014 posudek
vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu v&etné titulniho listu, a 6 stran ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 1.3.2014



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 89 v ulici Pfemyslova, obec Mseno, kat. uzemi Mseno,
okres M¢lnik, a pozemku parc. ¢. 333/1.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: RD ¢. p. 89 v ulici Pfemyslova, v obci MSeno
Adresa: Pitemyslova ¢. p. 89

Kraj: Stiedocesky

Okres: Me¢lnik

Katastralni tzemi: Mseno

Obec: Mseno

3. Zaméreni nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 26.2.2014 za pfitomnosti pana Viliama Batovice.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 8.1.2014

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 1.3.2014

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a tdaje sdélené pfi prohlidce dne 26.2.2014 panem Viliamem Batovic¢em
- Nabyvaci titul — Smlouva o budouci kupni smlouvé ze dne 22.10.2004

- Znalecky posudek na ocefiovanou nemovitost ze dne 9.4.2013

5. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické udaje: SJM Batovi¢ Viliam a Batovi¢ovd Magda, Nedomicka 10, 27716 Vsetaty

Nemovitosti: RD €. p. 89 v ulici Pfemyslova, obec MSeno, kat. izemi MSeno, okres M¢lnik, a
pozemek parc. ¢. 333/1.

Obec: MSeno
Okres: Mé€lnik
Kat. izemi: MSeno

6. Dokumentace a skute¢nost

Ptedlozené dokumenty odpovidaji skutecnému stavu.




7. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 89 v ulici Pfemyslova, obec MSeno, kat. izemi Mseno,
okres Mélnik.

Celkova situace:

Rodinny diim ¢&.p. 89 se nachazi na severnim okraji obce Mseno, V severni ¢asti StiedoCeského kraje, na okraji
CHKO Kokoftinsko. Obec ma stiedni obéanskou vybavenost, kompletni sluzby jsou dostupné v cca 20 km
vzdaleném Mélniku. Dojezd automobilem do Prahy je cca 1h, z hlediska zaméstnanosti jsou spAdovymi
oblastmi spise M¢lnicko a Mladoboleslavsko. Mira nezamé&stnanosti v okrese je nad primérem kraje.

Dim se nachazi v zastavbé obdobnych, starSich rodinnych domi, vétSinou spise v horsim stavu. Bezprostiedné
sousedici nemovitosti po obou stranach jsou udrZzované, ¢asteéné rekonstruované. Jedna se o klidnou lokalitu,

bez vyskytu kriminality.

Ocenovany rodinny dim je v katastru nemovitosti evidovan jako budova, se zpisobem vyuziti bydleni.
Z hlediska oceniovani stavba spliiuje kritéria pro rodinny diim. Stavba byla vyuZivana k bydleni, posledni cca 2

roky vsak nebyla obyvana.

Popis rodinného
domu:

Typ rodinného domu:

rodinny diim v navazujici zastavbé obdobnych domt

Pocet nadzemnich podlazi: |2 + puda
Pocet podzemnich podlazi: |0
Dtim byl postaven vroce: | cca 1900

Zaklady:

predpokladany smiSené, izolace provedena

Konstrukce:

smiSené zdivo

Tloust’ka zdiva:

60 cm

Stropy: dfevéné tramové s rovnym podhledem
Sti¥echa: sedlova, krovy dievéné, bez izolaci
Krytina stiechy: palena taska

Vnéjsi omitky: btizolit

Vnitini omitky: Stukové

Vybaveni rodinného domu:

dfevéna okna, klasicka vana, toaleta bez
splachovaciho zatizeni, keramicka umyvadla, ocelové
zarubné, dievéné dvete, bez kuchyiiské linky

Rok rekonstrukce RD:

dum byl do své soucasné podoby upravovan
pribézné, posledni rekonstrukce probéhla v roce 2004

Rozsah rekonstrukce RD:

2004: rozvody vody, vybaveni koupelny, ohiev vody

Dispozice rodinného domu:

5+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

1.NP: kuchyn bez kuchyiiské linky, 2 pokoje bez
vybaveni, chodba, WC, koupelna s el. bojlerem,
komora (pod schody, ¢asteéné pod Grovni terénu),
schodisté do patra

2.NP: chodba, 3 pokoje bez vybaveni, balkon,
schodi$té na padu

puda: vertikalné neclenény prostor rozdéleny do 2
vyskovych urovni spojenych dievénym schodistém,
neupraveno, neobytné




Energie vyuzivané v
rodinném domé:

rozvod elektfiny, rozvod vody, napojeni na obecni
kanalizaci

Reseni vytapéni v domé:

kotel na tuha paliva mimo rodinny dim (ve zdéné
vedlejsi budove)

Reseni ohfevu vody v
domé:

bojler (v koupelng)

Podlahy v domeé:

betonové bez povrchovych uprav nebo ptivodni
dievéné, misty kryté PVC nebo koberci

Popis stavu rodinného
domu:

podstandardni rodinny dim s nutnosti provedeni
rozsahlejSich stavebnich iprav

Vady rodinného domu:

stav odpovidajici stafi bez provedeni rekonstrukce,
poskozena podlaha, praskliny a pukliny ve zdivu,
opadana omitka - obnazené zdivo, stfecha ve Spatném
stavu, balkon staticky ve Spatném stavu, zastaralé
rozvody, Spatné tésnéni oken, systém vytapéni ve
Spatném stavu, za§lé omitky, zastaralé klempitské
prvky, chybéjici vnitini omitky v ptidnim prostoru,
chybi kuchynska linka, WC bez splachovani

Pozemek:

mirné svazity, obdélnikového tvaru s vybézkem v JZ
¢asti, celkova plocha 385 m2, v KN veden jako
zastavéna plocha a nadvori

¢ast pozemku je zastavéna rodinnym domem témef
¢tvercového pudorysu, vedle domu je ptichod/piijezd,
zbytek pozemku tvoii zahrada a vedlejsi stavba

Zahrada:

neudrzovano, ve $patném stavu, pouze naletové
porosty, v zadni ¢asti zahrady zbytky rozpadajicich se
zdi po zbotené stodole

z venkovnich tprav se na pozemku nachazi pouze
oploceni, ve Spatném stavu

Vedlejsi stavby:

zdéna vedlejsi stavba, nepodsklepend, 1 nadzemni
podlazi, krytina betonova taska, ptivodni dievéné
dvefte, ptipojka pouze elektro. Vnitini rozdéleni do 4
prostor: kotelna, 3x skladovaci prostory. Stiecha v
havarijnim stavu, celkovy stav velmi $patny.

Ptistupova cesta k domu:

pfistup bezproblémovy, po obecni zpevnéné vozovce

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

obchod, kola, matetska $kola, ZUS, knihovna,
zdravotni stiedisko, posta, sportovisté

Zivotni prostiedi:

klidna lokalita, zeleit v dochazkové vzdalenosti,
nemovitost se nachazi na okraji obce; obec se nachazi
v CHKO Kokotinsko

Spojeni a parkovaci
moznosti:

dobra dostupnost po silnici 11/273 Mélnik-Doksy,
vlakové a autobusové spojeni smér Mélnik a Mlada
Boleslav

parkovaci moznosti omezené — na pozemku neni
upraveno, v ulici mozné pouze v omezené miie

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté neni
zvySeny pohyb nepfizptisobivych mensin ani zvySena
kriminalita, nemovitost nebyla v minulosti vykradena

Vécna biremena:

bez vécnych biemen




Dle vypisu z KN je rodinny diim zatiZen:
- zastavnim pravem smluvnim
- zastavnimi pravy exekutorskymi
- nafizenimi exekuce
- exekuénimi ptikazy k prodeji nemovitosti
Dalsi informace: V KN jsou dale zapsana rozhodnuti o padku u obou vlastnikli a schvaleni
oddluZeni. Vzhledem k tG¢elu znaleckého posudku — pro drazbu — nejsou tato
omezeni pfi ocenéni zohlednovana.

Ocenovana nemovitost se nenachazi v blizkosti vétsiho vodniho toku, objekt neni
ohrozen povodiiovym rizikem.

VVDO&
olzl p(:cetvn 5h zastavéna plocha RD: 106 m2, v. 6,4 m + zastfeSeni 4,8 m

estaveneho zastavéna plocha zdéné kolny: 20 m2, prim. vyska 3,75 m
prostoru:

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového piedpisu

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

I1. Ocenéni dle trzni metodiky - srovnavaci metodou




B. Znalecky posudek

1. Ocenéni dle cenového piedpisu
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.

303/2013 Sb., & 340/2013 Sb. a &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 114 let

Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 24):3 504,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 106,00 m?
2. NP: = 106,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 106,00 m* 2,90 m

2. NP: 106,00 m? 2,90 m

Obestavény prostor

1. NP: (106,00)*(2,90) = 307,40 m®
2. NP: (106,00)*(2,90) = 307,40 m*
podezdivka: (106,00)*(0,60) = 63,60 m>
zastfeSent: (106,00)*4,8/2 = 254,40 m®
Obestavény prostor - celkem: = 932,80 m°
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 106,00 m*
Zastavénd plocha vSech podlazi: P = 212,00 m*

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dfevni hmoty nezateplené | -0,08
nebo zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm Il 0,03
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, napoj. na v 0,04
vetej. kanal. nebo domovni Cistirna
6. Zpisob vytapéni stavby - ustfedni, etazove, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - pouze ¢asteéné ve stavbeé nebo uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD - snizujici hodnotu I -0,03
RD
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 I 0,00
m2 celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné snizujici cenu - Spatny | -0,10
stav zahrady, vedlejsi stavby, zbytky zbotené stodoly - nutné
odstranéni
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve §patném stavu — v 0,65
(ptedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 114 let:
s=1-0,005*114=0,43
Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy = (1 +'21Vi) *\13*0,60 = 0,296
=
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz$i nez 1l -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz | 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodiiové riziko - Zdona se zanedbatelnym nebezpecim | 1,00

vyskytu zaplav

4
Index trhu I+ =Ps* (1 +> P;)=0,970

i=1



Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,03
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi - I 0,00
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sit¢, které ma obec - | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci I -0,02
je Castecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici \Y -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moZnosti

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez [ 0,00
moznosti komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je prumér v kraji | -0,04

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - nizsi | -0,10

atraktivita lokality, horsi stav nemovitosti v lokalité

11
Index polohy Ip =Py *(1+> Pj)=0,814
i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 504,- K&/m® * 0,296 = 1 037,18 K&/m®
CSp=0OP*ZCU * I+ * 1, = 932,80 m* * 1 037,18 K&/m® * 0,970 * 0,814= 763 904,05 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 763 904,05 K¢



2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢. Pi
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do v 0,00
15% véetné; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 11l 0,00
3. Ochranna pasma - Chranéna krajinna oblast i -0,02
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Nevhodny tvar - ztizené jeho I -0,02
vyuziti
6. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - stav zahrady, nutnost | -0,10
odstranéni zbytkil zbofené stodoly
6
Index omezujicich vlivi lo =1+ P; =0,860
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz§i nez |l -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz | 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodiiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim I 1,00

vyskytu zaplav

4
Index trhu I+ =Ps* (1 + > P;)=0,970

i=1



Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,03
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi - I 0,00
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sit¢, které ma obec - | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci I -0,02
je Castecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici \Y -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moZnosti

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez [ 0,00
moznosti komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je prumér v kraji | -0,04

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - nizsi | -0,10

atraktivita lokality, horsi stav nemovitosti v lokalité

11
Index polohy Ip =Py *(1+> Pj))=0,814
i=2

Celkovy index I = I+ * Io * I, = 0,970 * 0,860 * 0,814 = 0,679

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m’] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 456,12 0,679 309,71
T Nézey Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 333/1 385,00 309,71 119 238,35
nadvofti
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi - celkem 119 238,35
Pozemek - zjisténa cena = 119 238,35 K¢

10



1I. Ocenéni dle trini metodiky — srovndavaci metodou

Srovnavaci metoda pro ocenéni nemovitosti (tedy staveb a pozemkil) je zalozena na porovnani
predmétné nemovitosti s obdobnymi (tedy srovnatelnymi svym charakterem, velikosti a lokalitou)
nemovitostmi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ (max. 6 mésicl) realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozné vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu
pozemku. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt
z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v ptiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

c. Lokalita rozméry stav pozemek jiné
smiSené zdivo, 5+1, vytapéni
RD v navazujici zastavbé, |UP cca 190 m2, pida na tuhd paliva mimo objekt,
ul. Pfemyslova, M3eno, [s mozZnostivestavby, |staficca 115 let, Spatny stav, zdénd kilna ve Spatném stavu,
Ocenovany objekt [okr. Mélnik nepodsklepeno k rekonstrukci 385 m2 neudrZovana zahrada

cihlové zdivo, 5+2, vytdpénina

Samostatny RD, ul. tuhd paliva, bez vedlejsich
TyrSova, Mseno, okr. UP cca 240 m2, staveb, pergola, 2x stani,
Vzorek €.1 Mélnik nepodsklepeno stafi nezjisténo, stav dobry 419 m2 udrZovana zahrada
UP cca90 m2,
Samostatny RD, ul. moznost vestavby  |stafi nezjisténo, ¢ast. smiSené zdivo, 3+1, vytapéni
Zahradni, Mseno, okr. podkrovi, rekonstruovano, dobry stav krbem/krb. kamny, ¢ast. zdéna
Vzorek ¢.2 Mélnik nepodsklepeno kromé fasady 1240m2 |[pergola, udrZovana zahrada

cihlové zdivo, 4+2, vytapéni

RD v navazujici zastavbé, elektrokotel, garaz, kdlna,
ul. Cinibulkova, MSeno, [UP cca 180 m2, stafi nezjisténo, ¢ast. zahrada pouze ¢astecné
Vzorek €.3 okr. Mélnik podsklepeno rekonstruovano, horsistav  [349 m2 udrZovana
Cena
Cena Koef. ocenovaného
pozadovang, | redukce | Cena po K4 - stav K-6 objektu
resp. na redukcina| Ki1- K2 - K3- a uvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné [odhadce K6 srovnavaciho
1 1 600 000 0,9| 1440000 1,02 1,05 1 1,3 1,25 1,03| 1,792586 803 309
2 1890 000 0,9 1701000 1,02 0,75 1,3 1,5 1,25 1,05| 1,957922 868 778
3 1985 000 0,8 1588000 1,02 1,05 1 1,3 1,25 1,05| 1,827394 868 997
Celkem primér 847 028
Minimum 803 309
Maximum 868 997
Smérodatna vybérova odchylka - s 37 862
Pravdépodobna spodni hranice - priimér - s 809 166
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 884 890

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu - zohlednéno umisténi srovnavanych objektl v centru obce

K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu - zohlednéna podl. plocha, podsklepeni

K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost zahrady

K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi- horsi) - zohlednén stav objektu, obyvatelnost, odhad. naklady na tUpravy
K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsivlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednén stav zahrady, ved|. staveb

K6 - Koeficient Upravy dle odborné tvahy odhadce (lepsi - horsi) - zohlednéno vytapéniv objektech

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi
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Komentar:

Vsechny objekty jsou porovnatelné, v téZe lokalité.Rozdily ve vymérach nemovitosti a pozemkl jsou
zohlednény v koeficientech K2 a K3, stav domu, vedl. staveb, zahrady a zplsob vytapéni nemovitosti
jsou zohlednény v koeficientech K4 az K.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na ¢astku 850 000,- K¢

C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen dle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny dim 763 904,05 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 763 904,05 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1. Pozemky 119 238,35 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 119 238,35 K¢
Celkem
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 883 142,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen dle trZzni metodiky

1. Ocenéni srovnavaci metodou 850 000,00 K¢

12



Z7.avér:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi, s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam
polohy nemovitosti a k icelu znaleckého posudku stanovujeme obvyklou cenu v daném
misté a ¢ase na

850 000,- K¢

Slovy: Osmsetpadesattisic K¢

V Praze, dne 1.3.2014

Vypracoval:

XP INVEST s.r.o.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Ing. Jitka Masinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpisi,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjiich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-0OSD-SZN/9 ze
dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprédvnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. ............... znaleckého deniku.

E. Prilohy

- vypis z el. verze katastru nemovitosti
- srovnavané nemovitosti
- fotodokumentace
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Vypis z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: st. 333/1#

Obec: M3eno [535052]1#

Katastralni Gzemi: M3eno [700274

Cislo LV: 1525

Vyméra [m: 385

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: GUST2880.V.5.v-10-15

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Msieno [100277]# €.p. 89; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p.€ st. 333/1
Stavebni objekt: Cp. 894

Ulice: Pfemyslova#
Adresni mista: Pfemyslova &p. 89#

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

SIM Batowic Viliam a Batovicovad Magda, Nedomicka 10, 27716 Vietaty

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

menii chranéné dzemi

rozsahlé chrénéné dzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vliastnického prava
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Mafizeni exekuce - Batowi€ Viliam
Marizeni exekuce - Batovicova Magda
Rozhodnuti o Upadku (5 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Batovic Viliam
Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Batovi¢ova Magda
Schvaleno oddluZeni
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Typ

MNepravomocny exekuéni pfikaz o zfizeni zastav. prava doruden
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Srovnavané nemovitosti

Celkova cena

Pl

locha uZitna

Plocha podlahova

Plocha pozemku

Parkovaci stani

Energeticka narocnost

budovy: @
Zafizeno

Popis

P Prodej, dium rodinny, 90 m?
iy 1 890 000 K& za nemovitost

vE. provize, poplatkd, pravniho servisu

Celkova cena
Poznamka k cené
Adresa

Datum aktualizace

1D zak

Budaova

SREALITNI

Plocha uzitna
Plocha podlahova
@ > Plocha pozemku

Popis

15

Prodej, dum rodinny, 159 m?
1 600 000 K€ za nemovitost

véetné provize
TyrSova, M3eno
014

q
319

Cihlova

Dobry
Samostatny
Osobni

Klidna &ast obce
Patrovy

2

159 m?
159 m?
159 m?
419 m?

2

Trida D - Méné Gsporna
podle wyhladky £. 148/2007 Sb.

Ne

Zahradni, M3eno

23.02.2014

SmiSena
Dobry
Samostatny
Osobni
Patrovy

2

100 m?
90 m?
90 m?
1240 m?

Jedna se o rodinny dim s pozemkem v obci M3eno. Jde o nepodsklepeny
piizemni rodinny dim s obytnym podkrovim. V pfizemi rodinného domu je
kuchyfi, 3 pokoje a WC. Podkrovi je rozdéleno na kuchyii, 2 pokaje,
koupelnu s vanou a WC a pldni prostor. Ma dim navazuje pergola. Z 1S je
nemovitost napojena na pfipojku elektfiny, vodovodu a kanalizace. Vytapéni
domu Je Ustfedni kotlem na tuha paliva.

Zavfit =



Rodinny ddm 3+1, prostorna pida, zahrada, ihned k bydleni, klidné misto,
Mseno + CHKO Kokofinsko, zastavéna plocha 100 m2, pozemek 1240 m2.
Mabizim Vam ke koupi v&t3i rodinny dim se zahradou v klidné £asti obce
MZeno. Dim je dispozitné fegen jako 3+1, zastavéna plocha &ini cca 100
m2, celkova plocha rovinatého pozemku je 1240 m2. U vchodu do domu je
Eastefné zdénd, krytd pergola, ktera mize slouZit jako veranda. Na zadvefi
navazuje kuchyné a kouplena s WC. Z této mistnosti se dale dostaneme
do dvou pokoju (20 a 25 m2), a z nich pak do tfetiho pokoje (25 m2).
VEechny mistnosti jsou Eisté bez nutnosti zasadnéjgich oprav. Jedna z
nich je kompletné obloZena sadrokartonem. Vytapéni krbem a krbovwymi
kamny, ohfev vody je zaji5tén ele. bojlerem, voda a kanalizace jsou obecni,
ele. 230/400V. Spaletova okna jsou udrZovana bez nutnosti vymény. Krovy

I{.”/_\\._ Ql Jsou ve vyborném stavu, pred nékolika lety se pokladala nova Sindelova
T krytina. Domu chybi uZ jen fasada. Celkowy stav je dobry, ddm je ihned

obyvatelny, pfipadna modemizace |ze fedit postupné. MoZnost zobytnéni
velké pidy (v podstaté 2. patra, nad kterym by i poté zistaly padni
prostory) bez nutnosti zvedat stfechu. Po takové Gpravé maZe dim slouZit i
jako dvougeneraéni. Klidné mésto MZeno se nachazi na pomezi CHKO
Kokofinsko a je plné ob&ansky vybaveno (kola, Skolka, zdr. stfedisko,
policie, viak, bus, obchody, bankomat, krasné koupalisté atd.). Nadhema
lokalita CHKO Kokofinsko vhodna pro pési i cyklo turistiku, houbafeni,
rybafemi, lov apod. Vzdalenost od centra Prahy 55 km (1 hod), MI.
Boleslavi 27 km a Mélnika 19 km. Nejwwhodéj3i financovani u jakékoli
finanéni instituce Vdm pomizu bezplatné zafidit. Prohlidka moZna po
domluvé téméf kdykoli. BliZ5i informace na uvedenych kontaktech.

Zobrazit na Mapy cz I

V okoli nemovitosti najdete

&5 Vlak- vlakova stanice M&enn 750 m

Prodej, dam rodinny, 180 m?

1 985 000 K€ za nemovitost (k jednani)
vEetné provize

Dim prodam, nebo vyménim za byt v Praze od

50m2
Adresa Cinibulkova, M3eno
Datum aktualizace 20.01.2014
ID zakazky ND04432
Budova Cihlova
Stav objektu Dobry
Poloha domu Radovy
Vlastnictvi Osobni
Typ domu Patrovy
Plocha zastavéna 110 m2
Plocha uzitna 180 m2
Plocha podlahova 180 m?
400 m?
Ano
Datum nast&hovani 20.01.2014
A\ Voda Dalkovy vodovod
Plyn Plynovod
Odpad Vefejna kanalizace
Elektfina 230V
Doprava Silnice, Autobus
7 Zafizeno MNe
/ Vytah MNe
Popis
7 Nabizim dvougeneréérlf dim ve MZené v CI—!KO Kokofinsko, t_l[] km od B
7/ 3'\‘<\_ Prahy, 15 km od Mélnika a 26 km od Mladé Boleslavi. Cena je po slevé a

Zobrazit na Mapy.cz

dobra dostupnost autem i linkovymi autobusy. Dim je po zdkladni
rekonstrukei, dispozice 2x 2+1, v kaZdém patfe je kuchyfi a zichod, v
prvnim patfe je nova koupelna, voda, elektfina a plyn jsou rozvedeny po

celém domé. U domu je gardZ a mald zahrddka. Dam je ve mésté M3eno v
klidné ulici v blizkosti |azni, v fadé domd. M4 dvé podlaZi a pldu s moZnosti
dal3i vestavby. Dam je koncipovany jako dvougeneraéni, nebo jako maly
rodinny penzion. Ve mésté je ob&anska vybavenost. okali CHKO
Kokofinsko je vhodna k rekreaci. Tento dim prodam, nebo vyménim za byt
v Praze od 50m2. Cena bytu miZe byt niZ3i nez cena domu. MdZe to byt i
2+1, nebo 2+kk v panelaku.

.//
e N “z,.-l', AU
Poloha na mapé je pouze orientacni. Poloha zadana inzerentem je ulice

V okoli nemovitosti najdete

B Viak: vlakova stanice M3eno 960 m
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Fotodokumentace
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