Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 5989 - 219/2015 b)

o obvyklé cen¢ nemovité véci — pozemku parcelni &islo 108/4 v katastralnim uzemi Mikovice u Kralup
nad Vltavou, obci Kralupy nad Vltavou, okrese Mélnik
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 253 32 953
Kfenova 299/26
602 00 Brno
Objednavka ze dne 22. 12. 2015
Utel posudku: ocenéni nemovité véci jako podklad pro drazbu

Podle stavu ke dni 30. 12. 2015 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a 1x
v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 31. prosince 2015



A. Nilez
1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovité véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj.
vse, co k ni podle povahy naleZi a nemuZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovita véc znehodnotila a
jeji pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni uréené, aby s ni byly
uzZivany....“

Pfedmétem ocenéni je nemovitd véc — pozemek parcelni ¢&islo 108/4 — zahrada v katastralnim uzemi
Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad Vltavou, okrese Mélnik.

2. Informace o nemovitosti;

Kraj o Stfedocesky

Okres : Meélnik

Obec : Kralupy nad Vltavou
Katastralni sizemi : Mikovice u Kralup nad Vltavou

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 30. prosince 2015 znalcem za Gcasti Ing. Roberta Krause.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1) Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Mikovice u Kralup nad Vltavou, LV ¢. 3943 ze dne 25. 1. 2012

2) Kopie katastrdlni mapy bez identifikace

3) Mistn{ Setfeni provedené zhotovitelem ocenén{ dne 30. prosince 2015, fotodokumentace
4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databdze nemovitosti a spolupracujicich znalca.

6) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetovych serveri.

5. PouZitd literatura:

1) Zikon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znén.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku
3) Bradac.A.- Teorie ocefiovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4)  Bradac A., Krejcit P., Hallerova A., Utedni ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které majf vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnost! trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:
1) administrativai cena

2) metoda vinosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na ziklad¢ vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni

vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni ocenéni.

Vynosova cena
Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
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ktery lze z pfedmétu ocenén{ za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Metoda
nebude aplikovana, v misté neni dostatecny pocet najmu srovnatelnych nemovitosti.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskuteénénych prodeju pfipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohly byt nemovitosti prodana v daném misté¢ a case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni udaje:
Dle pfedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3943 jsou

manZelé Marie, nar. dne 15.2.1961 a Ing. Robert, nar. dne 17.3.1961 Krausova
oba bytem 278 01 Kralupy nad VlItavou, Jana Palacha 254/70

vlastniky (SJM) nemovité véci — pozemku parcelni ¢islo 108/4 — zahrada o vimeéfe 82,0 m? v katastralnim
uzemi Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad Vltavou, okrese Mélnik.

8. Prirodni katastrofy, radonové riziko:
V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy ani povodné, a¢ hladina spodni vody je vysokia. Dle orientacni mapy

radonového rizika pro oblast Mikovice u Kralup nad Vltavou je pozemek zafazen do kategorie II. — stfedni
radonovy index.

9. Vécni bfemena, zitéZe:
Na listu vlastnickém nejsou evidovany zddna vécna bfemena. Pfevod nemovité véci neni vazan odvodem

DPH.

10. Zikladni popis:

Mésto Kralupy nad Vltavou se nachdzi na tzemi okresu Mélnik a ndlezi pod Stfedocesky kraj. Kralupy nad
Vltavou je také obci s rozsifenou pusobnosti. Obec Kralupy nad Vltavou se rozklada asi devatenact kilometra
jihozapadné od Mé¢lnika. Trvaly pobyt na tzemi tohoto stfedné velkého mésta ma nahlaseno 17802 obyvatel.
Protékd zde Vltava. Do tzemi mésta Kralupy nad Vltavou nalezi pét katastralnich tzemi, vyjma sidelniho jesté
katastr Lobecek, Mikovice, Minice, a Zeméchy.

V obci najdeme sit” obchodd véetné supermarketd a Sirokou skalu sluzeb, matefské skolky, zakladni skoly
véetné umélecké, stiedni skoly. Komplexni zdravotni sluzby jsou soustfedéné na poliklinice ale i na
specializovanych pracovistich jinde ve méste. V zasadé zde sidli vSechny zdkladni statni instituce vcetné
financ¢ntho dfadu. Obyvatelé mésta mohou vyuzit ¢etna sportovisté véetné plaveckého bazénu, najdeme zde
kulturni stanky véetné divadla ¢i muzea. Samozfejmosti je knihovna ¢i posta, policejni stanice, banky.

Mistni obyvatelé mohou své stavby napojit na plyn, elektfinu, kanalizaci i vefejny vodovod.

Posuzovany pozemek je uzivan v jednotném funkénim celku s RD jiného vlastnika, nenf k nému piistup
z majetku statu ¢i obce a to ani evidenéné ani fakticky. Na pozemku byl zjistén zapustény bazén s technologii,
celek je kryty lexanovym pojizdnym nadstfesenim.

Utel vynssiti
Plocha je uzivana jako zahrada u RD, z ¢asti je zastavéna jeho pfistavbou tohoto domu, na casti je kryty
bazén.



Kopie katastralni mapy

91/116

#Pozemek parcelni Gslo 108/4 — zabrada je ugivany
§ domem na parcele st. 265, katastrdini sizemi Mikovice u Kralup nad V ltavou, obec Kralupy nad V ltavou.

Obsah ocenéni

a) pozemek parcelni ¢islo 108/4, k.u. Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad Vitavou

b) bazén s piislusenstvim na pozemku patcelni ¢islo 108/4, k.a. Mikovice u Kralup nad Vltavou,
obci Kralupy nad Vltavou

11. Popis pozemku:

a) pozemek parcelni &islo 108/4, k.. Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad Vltavou
Pozemek, jez je pfedmétem ocenéni, je rovinnou zahradkou ve vnitrobloku uzivanou spolu s RD ¢p. 254 a
pozemkem st. 265 v jednotném funkénim celku. Cast dvorniho traktu této stavby stoji na ocefiované plose,
soucasné je v mist¢ postaven kryty bazén. Obec nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemk,
v misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité, plocha je rovinna.

b) bazén na pozemku p.¢. st. 265 véetné piislusenstvi, k.a. Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad
Vltavou

Pfedmétem ocenéni je zapustény bazén na pozemku parcelni ¢islo 108/4 v obci Kralupy nad Vltavou, katastr
Mikovice u Kralup nad Vltavou v okrese Mélnik. Obetonovana plastova nadoba je pfistupna po zebifku,
technologie je umisténa v Sachté s provizornim poklopem v severni ¢asti parcely, energie a voda jsou
pfipojeny z domu ¢p. 254. Nad bazénem je poiizena tfidilna pojizdna konstrukce, ktera chrani vodu pfed
znecisténim pifpadné udrzuje jejf teplotu. Stavba z roku 1997.

Stav stavby v souladu se stifim. Posledni sezonu bazén nebyl uZivin, Stitovd sténa lexanového krytu
je uvolnéna.

B. Posudek:

Oceneni je v posudku rozdéleno do dvou ¢éastl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefilovaného
souboru nemovitych véci dle platného oceniovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trznf ceny posuzovaného souboru
nemovitych véci, je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném
znént:

sen0becnon cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku  nebo  pri
poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliy vldstni obliby....



1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky & 199/2014 Sb.

a) pozemek parcelni &islo 108/4 k.i. Mikovice u Kralup nad Vltavou, obci Kralupy nad Vltavou

Vypocet ceny stavebniho pozemku - stanoveni ceny dle § 3, 4 vyhlasky

Pozemek parelni &islo 108/4

Obec Kralupy nad Vltavou
Katastralni dzemi Mikovice u Kralup nad VL.
Pocet obyvatel IMaly" lexikon obci CR 2014 17 802
Kraj Stfedocesky
Zakladni cena ptiloha ¢&. 2, tab. 1 ZCv K¢/m2 1 590,00
Plocha pozemki P m2 82
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo [Popis Vi
O1 |Pocet obyvatel 1. |nad 5000 0,95
O2 |Vyznam obce II1. |nad 5000 obyvatel 0,85
O3 |Poloha obce III. |20 km od Prahy 1,02
O4 |Tech. infrastruktura 1. |kompletni 1,00
OS5 |Dopravni obsluznost 1. |kompletni 1,00
OG6_|Obcanska vybavensot 1. |komplexni 1,00
Zakladni cena pozemku zC 1309,60
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka ¢&. 1 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
1 |Situace na trhu 1. |neni volné prodejné -0,06
2 | Vlastnické vztahy 1. |éast zastavéno cizi stavbou -0,03
3  |Zmény v okoli 11. |bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztaha II. |bez vlivu 0,00
5 [Ostatni neuvedené 1. |pfistup po pozemku cizim -0,10
6 |Povodnové riziko II1. |stoleta voda 0,95
It 0,77
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 |[|Geometricky tvar 1. |mala plocha, stisnény prostor -0,03
2 |Svazitost IV. |rovina 0,00
3 |Zakladové podminky 1. |vysoka hladina spodni vody -0,05
4 |Chranéné vzemi I.  |mimo pasma 0,00
5 |Omezeni uzivani 1. |bez omezeni 0,00
6 |Ostatni neuvedené I. |bez bvlivu 0,00
Io 0,92
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 |Druh a Gcel uziti stavby 1. |rezidencni nad 2000 obyvatel 1,00
2 |Pfevazujici zastavba 1. |rezidenéni 0,04
3 |Poloha v obci 1I. |navazuje na stied 0,02
4 |Moznost napojeni 1. |vSechny sité 0,00
5 |[Obcanska vybavenost 1. |je dostupna 0,00
6 |Dopravni dostupnost VII. |pfijezd i parkovani 0,01
7 _|Hromadna doprava 1II. |MHD, dobra dostupnost centra 0,01
8 [Vyhodnost pro komerci II. |bez moznosti 0,00
9  |Obyvatelstvo II. |bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 1I. |pramérna 0,00
11 |Vlivy neuvedené II. |bez vlivu 0,00
Ip 1,08
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 82 105,81

b) bazén na pozemku p.¢. 108/4, k.i. Mikovice u Kralup nad Vltavou, obec Kralupy nad Vltavou

CB = 15,6 * 1,5 * 2500,00 * 2,269 * 0,77 * 1,08 * 0,5 = 66.230,20 K&




Administrativni cena dle cenového pfedpisu ¢. 199/2014 Sb. - rekapitulace cen objektii:

objekt kat. Gzemi obec jednotka cena
a) pozemek p.¢. 108/4 Mikovice u Kralup na Vltavou Kralupy nad VL K¢ 82 105,80
b) bazén s nadstfesenim Mikovice u Kralup na Vltavou Kralupy nad V1 K¢ 66 230,20
Cena podilu nemovitych vécech 148 336,00
Administrativni cena nemovité véci ke dni ocenéni (zaokrouhleno) = 148 340,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Pfedmétem ocenén{ je zahrada uzivand s RD ve vlastnictvi jiného vlastnika, na pozemku je postaven
zapustény bazén s lexanovym krytim. Technologie — pffvod vody i elektiiny — jsou vedeny pravé z domu ¢p.
254.

V posuzovaném piipadé nelze urcit cenu porovnanim, nebot’ se jedna o situaci ojedinélou. Pozemek
s piislusenstvim neni volné prodejny, zdjemce zde mize byt jen jeden a to vlastnik stavby, ktera ¢aste¢né stoji
na posuzované plose a soucasné z niz je zajistovan chod bazénu.

Jednak je tieba zduraznit, ze u domu ¢p. 254 je nezastavéna plocha parcely st. 265 velmi mala a tak dalsich
metry jsou zadouci, jednak bazén, a¢ nebyl v posledni sezéné uzivan ma i krytl a své zdzemi v domé.
S urcitymi investicemi do revize technologie je ovSsem nutno pocitat, vzhledem k provizornimu kryti
technologické jamy znalec nebyl schopen nahlédnout, zda technologie v $achté je.

I tak s ohledem na poméry v misté a navaznost plochy na RD ¢p. 254 urcuji dosazitelnou cenu za zahradu
s bazénem ve vysi

Cena nemovité véci uréend analyzou situace 200 000,00 K&
C. Zivér:

Administrativni cena NemMOVItE VECT ..vvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeieeeeeeeerinereeeeeseerenen oo ... 148 340,00 K¢
Cena nemovité véci uréend analyzou SItUACE. .......ooiuiiiiiiiiii e 200 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzované nemovité véci, tj. pozemku parcelni &islo 108/4 — zahrada s piislusenstvim
zapsané na LV €. 3943 vedeném pro katastralni dzemi Mikovice u Kralup nad Vltavou, obec Kralupy nad
Vltavou, okres Mélnik vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zak.€.151/97 Sb. uréuji ve vysi:

200 000,00 K¢

Shovy: dvéstétisic korun ceskych

V Otrokovicich, dne 31. prosince 2015 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil



Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym cislem 5989 — 219/2015 b) znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 207/15.

Mapové pfilohy posudku:

rodinny dim &p. 254 na pozemkn p.é st. 265, k.ai. Mikovice u Kralup nad Vitavou, obec Kralupy nad V'ltavon,bazén, na
ktery sméinje Sipka je se stavbou ugivany a lei an posuzované parcele Gslo 108 /4.

Fotodokumentace:

kryty bazén na posuzovaném poenkn



do bazénu je instalovin protiprond, lexanovd kryci Ronstrukee je pojizdna, Hidilndg

List vlastnictvi:
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2012 08:36:41

Ckres: CZ0208 M&lnik Chec: 534951 Kralupy nad Vlitavou

Kat.ozemi: 672742 Mikovice u Kralup nad List wlastnictwi: 3843
Vltavou

v kat. fizemi 3jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St., = stavebni parcela)

N Viaeinik, jiny opravnény - Fdentifikdior  Podil

Vlasinicié prévo
SJM Kraus Robert Ing. a Krausova Marie, Jana Palacha 254/70C,
Mikovice, 278 01 Kralupy nad Vlitavou 1

$JM = spoledné jméni maniald

B WNemovitostl

Pozemky
Parceda  Vimdra([mZ] Druh pozemku Zptisob vyuZitl Zphsob ochrany
108/4 82 zahrada zemédélsky padni
fond
81 Jind prévé_:mggém;g;iau =
< Omezeni viastnického priva - Bez zapisu m——
& Jing zdpisy - Bez zapisu - ST

7 Nabpvacl Titily @ Jiné podkisdy zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 14.0%.2010, Pravni ddinky vkladu prava ke dni (2.06.2010.

v-2763/2010~206
Pro: Kraus Rebart Ing. a Kraussva Marie, Jana Palacha 254/10, RE/TEQ:
Mikovice, 278 01 Kralupy nad Vitavou 1
F Vztah bonitovanyeh pidng ekoilogickych jednotek (BPEJ) k parcelam T
Parcela BFEJ V?méigjm2!
108/4 15600 82

Pokud e vyméra bonitnich dild parcel mensi ref vyméra parcely, zhytek parcely nenl bonitovan

Nemovitesti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdini sprdvu katastru nemovitosti ZR:
Katastrilni Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Mélnik, kod: 206.



