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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rozestavéného rodinného domu bez pridéleného ¢.p./¢.ev. na pozemku parc. €.
st. 528, dale pozemku parc. ¢. 2377/31 a ptislusenstvi, v obci Horky, kat. Gizemi Horky u Caslavi, okres
Kutna Hora, pro ucely drazby.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rozestavény rodinny diim bez ¢. p./C.ev.
Adresa: Horky

Kraj: Stiedocesky

Okres: Kutna Hora

Katastralni uzemi: Horky u Caslavi

Obec: Horky

3. Zaméreni nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 24.09.2014. Vyméry nemovitosti byly pievzaty z predané
dokumentace.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 30.09.2014

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a udaje piedané panem Pavlem Fendrychem
- Caste¢na stavebni dokumentace — padorysy, fezy

- Nabyvaci titul k pozemku

- Casti Ocenéni pro zajiSténi bankovniho Gvéru a Zpravy o stavu vystavby, véetné technickych popist
budouciho stavu nemovitosti

- Souhlas o ohlasenim stavby z 19.02.2014

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku:
Fendrych Pavel, Jizni 395, 53843 TiemoS$nice

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
Fendrych Pavel, Jizni 395, 53843 Tfemos$nice

Nemovitosti:

- rozestavény rodinny dim bez €. p./C.ev. na pozemku parc. €. st. 528

- pozemek parc. €. st. 528 (zastaveéna plocha a nadvofti, vymeéra 119 m2)
- pozemek parc. ¢. 2377/31 (orna ptda, vymeéra 820 m2)

v obci Horky, kat. izemi Horky u Caslavi, okres Kutna Hora.



6. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rozestavény rodinny dim bez €. p./C.ev., a pozemky parc. ¢. st. 528 a
2377/31, v obci Horky, kat. uzemi HorKky u Caslavi, okres Kutna Hora.

Celkova situace:

Ocenovana nemovitost se nachazi na severnim okraji obce Horky, v zastavbé obdobnych rodinnych domt —
novostaveb ¢i staveb v rizném stadiu dokoncenosti. V okoli nemovitosti neni vyraznéjsi zelen, do lokality zaléha
hluk z blizké hlavni komunikace a z letového provozu vojenského letisté v Caslavi.

Obec Horky ma pouze minimalni ob¢anskou vybavenost — v obci je pouze obecni ufad a zastavka autobusu a
vlaku. Dalsi vybavenost je v prilehlych obcich Potshy (MS, ZS — cca 2 km) a Tupadly (posta — cca 3 km),
kompletni pak v Caslavi (8 km) a v okresnim mésté Kutna Hora (cca 15 km, dojezdové vzdalenost automobilem
20 minut). Dopravni spojeni hromadnou dopravou je pfimé, pocet spoju je vSak omezeny.

Spadovou oblasti z hlediska zaméstnanosti jsou piedevsim mésta Caslav, Kutna Hora, Kolin, v misté je také

V planu vybudovani mensi vyrobni zony. Celkova mira nezaméstnanosti v okrese je vSak vyrazné nad primérem

kraje.

Ocenovany rodinny dtim je rozestavény — k datu ocenéni ve stadiu pfevazné uzaviené hrubé stavby, vCetné
zastieSeni a vyplné otvort (okna, vstupni dvefe). Do nemovitosti jsou jiz ptivedeny kompletni pripojky, véetné
vnitinich rozvodi. Nejsou dokonceny stropy, omitky, podlahy, objekt neni vybaven zafizovacimi predméty.
Celkové provedeni stavebnich praci je spiSe primérné — misty je patrné nekvalitni zdéni. Stav objektu napovida
dlouhodobéjsimu pozastaveni stavebnich praci, zatim bez vyraznéjsich nasledku.

Po dokonceni ma dle dokumentace diim mit dispozici 4+1 az 5+1 (dle feseni prostoru obyvaciho pokoje

V ptizemi — lisi se dokumentace od provedenych praci). Dim je zdény, planovano je zatepleni. Projekt
predpoklada dvoji socidlni zafizeni. Soucasti domu je garaz, k domu je pristavéna zdéna kilna.

Ptijezdova komunikace k nemovitosti je ve vlastnictvi obce, zpevnéna asfaltova, véetné chodniku ze zamkové

dlazby.

Ocenovany rodinny diim je jiz zapsan v katastru nemovitosti jako rozestavéna stavba. Na pozemky (zastavény i
zahrady — orna pida) ma piedkupni pravo obec Horky.

Popis rodinného domu:

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny dim

Pocet nadzemnich podlazi:

1 + obytné podkrovi

Pocet podzemnich podlazi:

0

Dum byl postaven v roce:

zahajeni stavby v roce 2008, stavba rozestavéna

Zaklady: betonové s izolaci — dokoncené
zdéna konstrukce — svislé konstrukce prevazné
Konstrukce: dokoncené, chybi dozdéni kolem nékterych oken

v podkrovi

Tloust’ka zdiva:

45 cm

zelezobetonové se sadrokartonovymi podhledy —

Stropy: v 1.NP dokonceno, v podkrovi podhledy chybi
Stiecha: sedlova — dokonceno
Krytina stfechy: betonova taska — dokonceno

Vnéjsi omitky:

projekt: zatepleni polystyrenem, vnéjsi krytina Stuk
stav: bez omitek

Vnitini omitky:

projekt: dvouvrstvé vapenné omitky
stav: omitky dokonceny v prevazné ¢asti domu




Vybaveni rodinného domu:

projekt: plastova okna, Zaluzie, klasicka vana,
sprchovy kout, 2Xx splachovaci toaleta, 3X keramicka
umyvadla, dievéné oblozkové zarubné, dievéné
dvete, kuchyniska linka s vest. spotiebici

stav: pouze plastova okna a zaluzie

Dispozice rodinného
domu:

4+1 az 5+1 (v projektové dokumentaci v 1. NP dva
pokoje, ve skutecnosti pouze 1 pokoj)

Popis mistnosti podle
podlazi:

1.NP: zadvefti, chodba se schodistém, koupelna, WC,
kuchyn, obyvaci pokoj, garaz

podkrovi: chodba se schodistém, 3x pokoj, koupelna,
wC

Energie vyuzivané v
rodinném domé:

rozvod elektfiny, rozvod zemniho plynu, rozvod
vody, napojeni na obecni kanalizaci — pfipojky
véetn€ vnitinich rozvodu dokonceny

Reseni vytapéni v domé:

projekt: plynovy kombinovany kotel
stav: hotovy rozvody véetné osazeni ¢asti radiatort,
kotel chybi

Reseni ohfevu vody v
domé:

projekt: plynovy kombinovany kotel
stav: hotovy rozvody, kotel chybi

Podlahy v domeé:

projekt: v obytnych mistnostech plovouci laminatova
podlaha, v ostatnich mistnostech keramicka dlazba
stav: bez podlah

Ostatni konstrukce a
vybaveni — stav:

klempifské prace: ¢asteéné osazeny okapy, v ¢asti
pouze haky, parapety chybi

vnitini obklady: chybi

vnéjsi obklady: dle projektu planovan obklad soklu,
nahrazen tvarnicemi

schody: kovova konstrukce dokoncena, bez finalnich
povrchovych uprav a bez finalnich stupna

rozvody elektro: hotovy, chybi osazeni jistice,
zasuvek, vypinacu, svétel

ostatni rozvody: dokonceny, chybi osazeni
spotfebici, sanitarni techniky, hotovy pouze
ptredsténové instalacni systémy pro zavésné WC
ostatni: chybi bleskosvod, chybi vrata od garaze

Popis stavu rodinného
domu:

rozestavény rodinny diim, v soucasnosti stavebni
prace pozastaveny

Vady rodinného domu:

misty nekvalitni zdéni, v okné v garazi chybi sklo,
objekt neni zcela uzavien, dokonéené konstrukce
jsou ¢astecné vystaveny vnéj$im vlivim

Popis pozemki:

Pozemky:

spole¢né tvar protahlého obdélniku, rovinaté, bez
omezeni vyuziti

Zahrada:

¢astecné udrzovana sekanim, terénni upravy
prevazné hotovy, zahrada bez trvalych porostl

Vedlejsi stavby:

zdéna ktilna piistavénad k objektu

Venkovni upravy:

bez venkovnich uprav, oploceni na vychodni strané
pozemku nalezi k nemovitosti jiného vlastnika




pristup bezproblémovy po obecni cesté — cesta
Pristupova cesta: zpevnéna, asfaltova, se zbudovanymi chodniky ze
zamkové dlazby

Popis okoli:

obec bez ob&anské vybavenosti — pouze OU a

ObCanskd vybavenost: zastavka hromadné dopravy (bus, vlak)

hlu¢na lokalita — hluk z frekventované silnice a
z leteckého provozu, oblast se zanedbatelnym
rizikem vyskytu zaplav, bez vyrazngjsi zelené v
okoli

Zivotni prostiedi:

omezena dostupnost hromadné dopravy (zastavka do
Spojeni a parkovaci 500 m), $patné parkovaci moznosti — ha pozemku
moznosti: nelze v tuto chvili parkovat, parkovani na
komunikaci mozné pouze omezené

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté
Sousedé¢ a lidé v okoli: neni zvyseny pohyb nepfizptsobivych mensin ani
zvySena kriminalita

Omezeni vlastnickych
prav:

vécné biemeno dodavatell energii na pozemku parc. ¢. 2377/31 (presny predmét a
rozsah omezeni nebyl vlastnikem specifikovan)

predkupni pravo obce Horky na pozemek parc. ¢. 2377/31 — formulovano tak, ze
se vztahuje i na stav po dokonceni stavby rodinného domu, tj. je predpokladano,
7e se vztahuje 1 na vyjmutou Cast parcely — dnes parc.c. st. 528

Dalsi informace:

v katastru nemovitosti je pro ocefiované nemovitosti zapsano: rozhodnuti o
upadku, zahajeni exekuce, natizeni exekuce, zastavni prava soudcovska,
exekutorska i smluvni a exekuéni piikazy k prodeji nemovitosti — vzhledem
k t¢elu posudku nejsou tato omezeni brana v uvahu

Vypocet obestavéného
prostoru:

1. NP a 2. NP: 9,00*9,00m (v. 2,65+1,55+2,90m)
zadveti + zasteSeni pred vstupem: 7,90%2,30m (v. 2,65+2,55m)
garaz: 6,10%3,30 (v. 2,25+1,95m)
kilna: 2,70*4,075 (v. 2,20+0,80)

7. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych oceniovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani

majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocetuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocetnovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napftiklad stav tisn€ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*




Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového prredpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu
ke dni ocenéni. Ocenéni nemovitosti je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., & 303/2013 Sb. a &. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. Cena zji§téna ma
dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikac¢ni charakter.

Metoda triniho porovmndni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté¢, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového predpisu
1. Rodinny diim v¢. ptisluSenstvi a pozemku

I1. Ocenéni srovnavaci metodou
1. Rodinny diim v¢. ptisluSenstvi a pozemku



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

1. Rodinny diim v¢. prisluSenstvi a pozemku

Ocenéni
Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢. Pi
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do I 0,00
15% véetné; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky | 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii - jiné vlivy neshledany 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi  lo =1+ P; =1,000
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 - rozestavéna stavba - omezeny okruh kupujicich
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz 1V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Negativni zmény - stavebni ruch v okoli I -0,03
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - pfedkupni | -0,04
pravo obce Horky
5. Povodiiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim I 1,00

vyskytu zaplav

4
Index trhu I+ =Ps* (1 + > P;)=0,900

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 1ze 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. Nezamé&stnanost - Vyssi neZ je pramér Vv Kraji I -0,04

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - hluk z I -0,15

komunikace a z letového provozu

11
Index polohy  Ip =Py * (1 +> Pi)=0,762
i=2

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,900 * 1,000 * 0,762 = 0,686

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zattidéni Z[agv:' /rcrfgr]la Index Koef. LEIp{C /(r:s%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 273,02 0,686 187,29
Typ Nézey Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 528 119,00 187,29 22 287,51
nadvofti
§ 4 odst. 1 ornd puda 2377/31 820,00 187,29 153 577,80
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 175 865,31




Ocenéni staveb na pozemcich
Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisla nosné konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

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

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
1.NP 9,00*9,00+7,90*2,30+6,10*3,30+2,70*4,075 = 130,30
obytné podkrovi 9,00*9,00 = 81,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna.  Konstr.

Nazev v
plocha vyska

1. NP 130,30 m’ 2,65m

obytné podkrovi 81,00 m? 2,65 m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

1. NP (9,00*9,00+7,90*2,30)*(2,65)+(6,10*3,30)*(2, = 332,30 m’
25)+(2,70*4,075)*(2,20)

podkrovitzastieseni  (9,00*9,00)*(1,55)+(9,00*%9,00)*(2,90)/2+(7,9 = 290,19 m*
0*2,30)*(2,55)/2+(6,10*3,30)*(1,95)/2+(2,70*
4,075)*(0,80)/2

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

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP NP 332,30 m®
podkrovitzastieSeni Z 290,19 m®
Obestaveény prostor - celkem: 622,49 m’



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové s podhledy S 100
4. Strecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina betonova taska S 100
6. Klempiiské konstrukce plechové S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky zatepleni N 100
9. Vn¢jsi obklady sokl z tvarnic S 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody kovové S 100
12. Dvefe dievéné, s oblozkami N 100
13. Okna plastova 6komorova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti  plovouci podlaha N 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti  keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj tepl¢é vody plynovy kotel N 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné vestavéné spotiebice N 100
24. Vnitini vybaveni umyvadla, vana, sprchovy kout, WC N 100
25. Zéachod splachovaci S 100
26. Ostatni zaluzie, vrata garaz S 100
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = piepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K uP PP Roz Dok

’ [%] _ [%] [%]  [%] [%] [%]
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20 7,41 100,00 7,41
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20 19,14 95,00 18,18
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90 7,13 70,00 4,99
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30 6,59 100,00 6,59
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40 3,07 100,00 3,07
6. Klempiiské konstrukce S 09 100 1,00 0,90 0,81 20,00 0,16
7. Vnitini omitky S 580 100 1,00 5,80 5,24 70,00 3,67
8. Fasaddni omitky N 2,80 100 1,54 4,31 3,89 0,00 0,00
9. Vnéjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50 0,45 100,00 0,45
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30 2,08 0,00 0,00
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00 0,90 40,00 0,36
12. Dvete N 3,20 100 1,54 4,93 4,45 0,00 0,00
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13. Okna N 520 100 1,54 38,01 7,23 95,00 6,87
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,20 100 1,54 3,39 3,06 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00 0,90 0,00 0,00
16. Vytapéni S 520 100 1,00 5,20 4,70 80,00 3,76
17. Elektroinstalace S 430 100 1,00 4,30 3,88 90,00 3,49
18. Bleskosvod S 060 100 1,00 0,60 0,54 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 320 100 1,00 3,20 2,89 95,00 2,75
20. Zdroj teplé vody N 190 100 1,54 2,93 2,65 0,00 0,00
21. Instalace plynu S 050 100 1,00 0,50 0,45 95,00 0,43
22. Kanalizace S 310 100 1,00 3,10 2,80 95,00 2,66
23. Vybaveni kuchyné N 050 100 1,54 0,77 0,70 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni N 410 100 1,54 6,31 5,70 0,00 0,00
25. Zéachod S 03 100 1,00 0,30 0,27 20,00 0,05
26. Ostatni S 340 100 1,00 3,40 3,07 20,00 0,61
Soucet upravenych objemovych podili: 110,75 Rozestavénost: 65,51

Koeficient vybaveni Ka:

1,1075

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP Cast UP PP .. . Opotf. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] [%] [%] Stari  Ziv. (V:Ié)lsti é)elku
1. Zéklady S 7,41 100,00 7,41 11,31 6 150 4,00 0,4524
2. Zdivo S 18,18 100,00 18,18 27,75 6 100 6,00 1,6650
3. Stropy S 499 100,00 4,99 7,62 6 100 6,00 04572
4. Strecha S 6,59 100,00 6,59 10,06 6 100 6,00 0,6036
5. Krytina S 3,07 100,00 3,07 4,69 6 60 10,00 0,4690
6. Klempiiské konstrukce S 016 100,00 0,16 0,24 6 40 15,00 0,0360
7. Vnitini omitky S 3,67 100,00 3,67 5,60 3 50 6,00 0,3360
9. Vn¢jsi obklady S 045 100,00 0,45 0,69 6 40 15,00 10,1035
11. Schody S 0,36 100,00 0,36 0,55 6 100 6,00 0,0330
13. Okna N 6,87 100,00 6,87 10,49 3 50 6,00 0,6294
16. Vytapéni S 3,76 100,00 3,76 5,74 3 20 15,00 0,8610
17. Elektroinstalace S 3,49 100,00 3,49 533 3 40 7,50 0,3998
19. Rozvod vody S 2,75 100,00 2,75 4,20 3 30 10,00 0,4200
21. Instalace plynu S 0,43 100,00 0,43 0,66 3 30 10,00 0,0660
22. Kanalizace S 2,66 100,00 2,66 4,06 3 30 10,00 0,4060
25. Zéachod S 0,05 100,00 0,05 0,08 3 30 10,00 0,0080
26. Ostatni S 0,61 100,00 0,61 0,93 3 20 15,00 10,1395
Opotiebeni: 7,1 %
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Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]:
Koeficient vyuziti podkrovi (dle ptil. €. 11):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m®]

Plna cena: 622,49 me * 4 701,74 K&/m®

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokoncen¢ konstrukce

Nedokoncena stavba

Koeficient opotiebeni: (1- 7,1 % /100)
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny diim - zji§téna cena

Venkovni upravy

Zatridéni pro potieby ocenéni

2 290,-

1,0900
* 1,1075
0,8000
* 2,1260

*

4 701,74
= 2926 786,13 K¢

* 0,6551

= 1917 205,89 K¢
* 0,929

= 1781 084,27 K¢
* 0,686

= 1221 823,81 K¢

= 1221 823,81 K¢

Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav
Nazev stavby

Cena stavby

Rodinny dim 1221 823,81 K¢
Celkem: 1221 823,81 K¢
Ocenéni

Cena staveb celkem:
3,50 % z ceny staveb

Venkovni upravy - zjiSténa cena

Cena staveb celkem

12

1221 823,81
* 0,0350

42 763,83 K¢

= 1 264 587,64 K¢



Ocenéni vécnych biremen vaznoucich na pozemcich

Vécné biremeno dodavatelu energii

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementim
Druh vécného bremene: Ocenéni pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢.

151/97 Sb. na jednotnou ¢astku::
Ocenéni vécného biremene ¢ini
Cena vécnych biremen vaznoucich na pozemcich celkem

Rodinny diim v¢. prisluSenstvi a pozemkii - zjiSténa cena

1. Ocenéni srovnavaci metodou

1. Rodinny diim v¢. prisluSenstvi a pozemkii

10 000,- K¢
= 10 000,- K¢
= -10 000,- K¢

= 1 430 452,95 K¢

Okruh porovnatelnych nemovitosti pro srovnani je vzhledem Kk rozestavénosti nemovitosti omezeny,
presto je mozné nalézt vhodné objekty pro porovnani. Byly vybrany rozestavéné rodinné domy

Vv relevantné blizkych obcich, s minimalné¢ dokon¢enou hrubou stavbou, s porovnatelnymi vymérami.
Hlavni kritéria porovnani byla prakticky stejna jako u dokon¢enych nemovitosti — tedy lokalita
(obcanska vybavenost, negativni faktory v okoli), velikost objektu a pozemku, dostupné sité, vedlejsi
stavby a samoziejmé stav objektu (byl posuzovan jak stupen rozestavénosti, tak pripravené vybaveni
domu — napf. pocet koupelen, druh vytapéni atd.). Mensi diraz byl kladen na stav zahrady a
venkovnich uprav, naopak byl vice zvazovan celkovy stav lokality — napt. dokon¢enost komunikaci.

Detailni popis srovndvanych nemovitosti je v ptiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

[l

Lokalita rozméry stav pozemek

jiné

zahdjeni stavby 2008, hrubd

zdénd stavba, 4-5+1; el., voda, kanal., plyn;
garaz, klilna - pfistavéné k domu; zahrada ¢ast.

Ocefiovany |Rozestavény RD, Horky, stavba v¢. stfechy, oken, udrZovana bez porost(; komunikace, upravené
objekt okr. Kutnd Hora UP cca 125 m2 rozvodu; vystavba pferusena 939 m2 okoli
zdénd stavba, 5+1; el., voda, kanal.; garaz
pfistavéna k domu; zahrada ¢ast. udrzovana bez
Rozestavény RD, Suchdol, hrubd stavba v¢. stfechy, oken, porost(, ¢ast. oploceno; komunikace, upravené
Vzorek €.1 |okr. Kutna Hora UP cca 145 m2 rozvodu; vystavba prerusena 904 m2 okoli
Rozestavény RD, Vavfinec hrubd stavba v¢. stfechy, bez zdénd stavba, 5+kk; el., bude voda; bez garaze;
- Chmelisté, okr. Kutna oken, ¢ast. rozvody; vystavba zahrada bez Uprav i porostd; bez zpevnéné
Vzorek €.2 |Hora UP cca 130 m2 prerusena 1135m2 |komunikace a upraveného okoli

hrubd stavba v¢. stfechy, oken,
Rozestavény RD, Svaty rozvodd, fasady; vystavba
Vzorek €.3  |Mikulas, okr. Kutna Hora [UP cca 130 m2 prerusena 700 m2

zdénd stavba, 4+kk; el., studna; gardz
pfistavéna k domu; zahrada bez tGprav i
porostl; bez zpevnéné komunikace a
upraveného okoli
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Cena
Cena Koef. ocefiovaného
pozadovang, | redukce | Cena po K4 - stav K-6 objektu

resp. na redukci na K1- K2 - K3- a tvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ zaplacend | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné [odhadce K6 srovnavaciho
1 2300 000 0,85 1955000 1,2 1,05 1 1,2 1 0,95 1,436 1361041
2 750 000 0,9] 675000 1,1 0,95 1,1 0,7 0,85 0,85 0,581 1161071
3 1490 000 0,9 1341000 0,95 0,95 0,9 1,15 1 0,85 0,794 1688971
Celkem priimér 1403 695
Minimum 1161071
Maximum 1688971
Smérodatna vybérova odchylka - s 266 522
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1137173
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 1670217
K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu - zohlednéna velikost a vybavenost obce, stav okoli
K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu - zohlednéna podl. plocha objektu, pocet koupelen
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost pozemka
K4 - Koeficient Gpravy na celkovy stav (lepsi- horsi) - zohlednén stav objektu, stuper rozestavénosti, vybaveni
K5 - Koeficient Gpravy na ev. dal$i vlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednéna (ne)pfitomnost garaze
K6 - Koeficient Upravy dle odborné Gvahy odhadce (lepsi- horsi) - zohlednény pripojky
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar:

VSechny objekty jsou porovnatelné, v relevantné blizkych lokalitach. Rozdily v dostupné ob&anské
vybavenosti, v celkovém stavu lokality a v ostatnich vlivech okoli (napf. hluk z leteckého provozu)
jsou zohlednény v koeficientu K1, rozdily ve vymérach nemovitosti (véetné napf. poctu koupelen) a
ve vymérach pozemku jsou zohlednény v koeficientech K2 a K3. Stav domu, pfedevsim stupeii

rozestavénosti, se odrazi v koeficientu K4. Koeficient K5 zohlediuje (ne)pfitomnost garaze, koeficient
K6 pak dostupnost siti a stav zasitovani pozemku.

Vyslednd hodnota dle srovnavaci metody:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajii a srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci hodnotu
predmétné nemovitosti k datu zpracovani posudku na ¢astku 1 400 000,- K¢.

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového piedpisu 1 430 452,95 K¢

Srovnavaci hodnota 1 400 000,00 K¢
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Zavér:

Na zaklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu rozestavéného rodinného domu bez

¢. p./€.ev., a pozemki parc. €. st. 528 a 2377/31, vCetné prislusenstvi, v obci Horky, kat.
uzemi Horky u Céslavi, okres Kutna Hora, v daném mist€ a ¢ase na:

1 400 000,-- K¢

Slovy: Jedenmilionétytistatisickorunéeskych

V Praze, dne 30.09.2014

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jitka MasSinova

D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 1273-545/2014 znaleckého deniku.

E. Prilohy

1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti
2. Srovnavané nemovitosti

3. Fotodokumentace
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1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni €islo: st. 5284

Obec: Horky [531359]+

Katastralni dzemi: Horky u Caslavi [726401
Cislo LV 10155

Vyméra [m7]: 119

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: GUST2880,V.5.XI-13-13
Uréeni wymény: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: rozestav,

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Fendrych Pavel, Jifni 395, 53843 Tremosnice

Zpasob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby achrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

Typ

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Mafizeni exekuce - Fendrych Pavel

Pfedkupni prava

Rozhodnuti o dpadku (5§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Fendrych Pavel
Zahajeni exekuce - Fendrych Pavel

Zastavni pravo exekutorske

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovske

Informace o stavbé

Katastralni Gzemi: Horky u Caslavi [26401
Cislo Lv: 10155

Stavba stoji na pozemku: p.t. st. 528

Typ stavby: rozestavéna budaova
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Informace o pozemku

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo Lv:

Viméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymery:

Druh pozemku:

277 51s

Horky [531359]#

Horky u Caslavi [726401]
10155

520

Parcela katastru nemovitosti
GUST2880,V.5.¥I0-18-13

Ze soufadnic v 5-JTSK

orna phda

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

pravo

Fendrych Pavel, JiZni 395, 53843 Tremoinice

Ipisob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

30200 666

30900 154

Omezeni vlastnického prava

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemaovitosti

MNafizeni exekuce - Fendrych Pavel

Predkupni pravo

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst, 1 insolvendniho zakona) - Fendrych Pavel
Wécné bfemena (podle listiny)

Zahajeni exekuce - Fendrych Pavel

Zastavni pravo exekutorské
Zastavni prava smluvni

Zastavni pravo soudcovské

17




2. Srovnavané nemovitosti

Vasak & Partneri

Zobrazit 26
fotografii

Prodej rodinného domu 144 m?
Suchdol (okres Kutna Hora)

2 300 000 K¢

Nabizime k prodeji novoestavbu rodinného domu 5+1 v obci Suchdol (Stredocesky kraj) nedaleko Kolina.

Didm se nachazina pozemku 904 m2, zastavéna plocha domu 110 m2, uZitna plocha domu 144 m2, garaZ
18 m2? a zahrada 794 m2. Dispozice domu: W pfizemi se nachazi obyvaci pokoj a kuchyn s jidelnou, we,
sprchovy kout, vetup do garaZe a na terasu. V' predsini je schodigté do prvniho patra, kde jsou 4 pokoje,
koupelna, wc, vstup na balkon a vlez na pidu, kde je velky GloZny prostor. Novostavba je pfed kolaudaci,
zbyva dokontit; fasada, zatepleni podkrovi, sadrokartony v prizemi a podkrovi, radiatory, zkompletovani
rozvadéce a nataZeni stény okolo rozvadéce, zasuvky, obklady, dlaZby, v kuchyni vie pfipraveno pro
kuchynskou linku {rozved vody, elektriky a odpadu hotov), dokonceni koupelen + WC (neni zabudovana
wana, sprcha, zachod, umyvadla). PouZité materiahy: zdivo Ytong 43 cm, stfegni krytina Bramac, okapy
pozink, plastova okna zevnitt bila, zvenku zlaty dub, strezni ckna \ekra, elekifina a topeni v médi, voda v
plastu (napojeni na obecni vodovod), kanalizace. Vytapéni: podlahové a radiatory, napojeni na elektrokotel,
krbova kamna v obyvaku, pfiprava na tepeiné Cerpadio. Rozvod TV a IT. Ob&anska vybavenost v obci:
obecni (fad, posta, prodejna potravin, restaurace. Skolka ve vedlejEi obci. Kolin a Kutna Hora: Gfady,
banky, nemocnice, kulturni vyZiti, nakupni markety a sluZby. Dopravni dostupnost do Kolina 11 km, Kutna

Hora § km, Praha 50 km. V¥ pripadé zajmu zdarma zprostredkujeme sjednani hypotéky, pravni servis,
Gschovu finanénich prostiedkd.

Celkova cena: 2300 000 K& za Plocha pozemiu: 204 m*
nemaovitost, véetné

provize, véetné pravniho GarsZ: 1
teu Vioda: Dalkovy vodovod
0128 . L.
Topeni: Jine
05.05.2014 . . .
Odpad: ‘erfejna kanalizace
Stavba: Cihlowa .
Telekomunikace: Ostatni
Stav objektu: Movostavba N
Elekirina: 230V
Paoloha domu: Samaostatny o
Doprava: Silnice, Autobus
Umisténi objeiktu: Klidna &ast oboe . .
Homunikace: Asfaltova
Typ domu: Fatrowy .
: oy Vybaveni: »
PodlaZi: 2
Plocha zastavéna: 110 m=
Uzitna plocha: 144 m*
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— = Zobrazit 16 fotografii

Prodej rodinného domu 130 m?
Vavfinec - Chmelisté (okres Kutna Hora)

750 000 K¢

Exkluzivné nabizime hrubou stavbu patrového redinného domu v obci Chmelité v okrese Kutnd hora. Dim
se nachazi na pozemku 1135m2 a ma dispozici S+kk 5 celkovou uZitnou plochou 130m2. K hranici pozemku
je pfivedena elekifina a ma kompletné hotovou stfechu. Do budoucna napojeni né méstskou vodu. W obci je
vlakova zastavka. Kompletni ob&anska vybavenost v Uhlirskych Janovicich, které jsou od domu vzdaleny

700m. Doporucujeme jake perfekini investiéni prileZitost.

Celkova cena: 750 000 KE za Typ domu: Patrowy
nemaovitost )
Podlazi: 2
Poznamka k cené: VEetné provize RE,
pravniho a hypoteéniho Plocha zastavena: 100 m~
servisu . -
Uzitna plocha: 130 m*
|10 zakazky: 114-ND2482 ) N
Flocha podlahova: 130 m=
Aktualizace: 01.09.2014 -
Plocha pozembiu: 11356 m*
Stavba: Cihleva )
Elektrina: 230V, 400V
Stav objektu: Ve vystavbe
Doprava: Vlak
Poloha domu: Samostatny
Wlastnictvi: Oscbni
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Zobrazit 15 fotografii

Prodej rodinného domu 132 m?
Svaty Mikulas (okres Kutna Hora)

1 490 000 K¢é

Mabizime Vam zdé&ny rodinny dim o dispozici 4+kk/G o uZitné ploZe 132 m2 na pozemku o velkosti 700 m2
v obci Svaty Mikulag 5 km od Kutné Hory. Na pozemku je elekifina a viastni studna. v domé jsou betonové
podlahy, plastova okna, hrubé omitky, elekiroinstalace, rozvody vody, odpadi a dim je zateplen. W
obyvacim pokoji je vyvioZkovany komin. StFesni krytina je z betonovych taek. Dim je postaven v klidné

tasti obce kousek od lesa. Nemovitost je moZné financovat pomoci hypotéky, kterou Wam radi vyTidime.

Celkova cena: 1480 000 KE za UZitna plocha: 132 me

nemaovitost, véetné .

provize, vietné poplatsd, Flocha pozembu: 700 m*

Eetn& nedvnih .

vEetng pravniho servisu S v

ICr zakaziy: 00217 .. .
S Voda: Mistni zdroj
Aktuslizace: 03.09.2014 . .. . .
Topeni: Lo%alni tuha paliva,

Stavba: Cihlova Ustfedni elektricé
Stayv CEj":-ZtuZ Ve 'U']:I‘Stﬂ\l'bé Elektfina: 230V, 400V
Foloha domu: Samostatny Doprava: Silnice, Autcbus
Umnist&ni objektu: Oiraj choe Komuniksce: Meupravens
Typ domu: Ffizemni
Flocha zastavéna: 157 m#
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3. Fotodokumentace
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