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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 131/15 v¢. pfisluSenstvi a pozemk parc.

¢. 160, 161 v obci Mélnik, okres Mélnik, katastrdlni uzemi M¢elnik pro potieby
insolvenc¢niho fizeni KSPH 71 INS 13366/2019.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.p. 131/15, obec M¢lnik
Adresa predmétu ocenéni: Palackého ¢.p. 131/15, M¢lnik, okres M¢lnik
Kraj: StiedocCesky kraj

Okres: M¢lnik

Obec: M¢lnik

Ulice: Palackého

Katastralni izemi: M¢lnik

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 07.12.2019.
Prohlidka probéhla za pfitomnosti: Libuse Srbova.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, znalecky posudek, informace
realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
technické feseni systému INEM

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo

Srbova Libuse, Palackého 131/15, 27601 M¢lnik
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 131/15 v¢. pfisluSenstvi a pozemky parc. ¢. 160, 161 v obci
M¢lnik, okres M¢élnik, katastralni izemi M¢lnik.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovany rodinny dim je fadovy objekt a ma celkem 2 nadzemni podlazi. Dim je
castecn¢ podsklepeny, je zde pitida a disponuje vybudovanym obytnym podkrovim.



Odhadem byl objekt postaven v roce 1930. V roce 2009 probéhla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvki: zdroj vytapéni, rozvody vody - celkova, rozvody elektfiny -
celkova, dale v roce 2010: vnitini povrchy — celkova, nova kuchynska linka, nova
koupelna v¢. zafizovacich predméti. V podkrovi je nedokoncena rozestavéna druhd
koupelna.

Zaklady jsou pravdépodobné zelezobetonové, konstrukce objektu je smisend, stény maji
tloustku 70 cm a stropy jsou z dievénych tramu. Tvar stfechy je sedlovy, stfesni krytina
je tvofena palenou taSkou a klempifské prvky jsou pozinkované. Vngjsi omitky jsou
btizolitové a zatepleni plasté neni provedeno.

Dispozi¢né je diim 4+1. V domé se nachazi obyvaci pokoj o vyméie 20,40 m’, kuchyné
o vyméie 17,20 m’, koupelna s WC o vyméfe 5,28 m’, pokoj o vyméfe 19,00 m’,
schodité o vyméie 3,08 m’, chodba o vyméte 11,77 m’, pokoj o vyméie 17,20 m’,
pokoj o vyméie 12,16 m’, chodba o vyméfe 12,95 m’, koupelna o vyméie 10,92 m’,
schodité o vyméfe 11,22 m’, pradelna o vyméfe 18,49 m>, WC o vyméie 1,10 m’,
chodba o vyméfe 22,05 m’, mistnost o vyméie 34,22 m’, balkon o vyméte 6,48 m’,
komora (mimo byt) o vyméfe 2,04 m’. Podlahova plocha ¢ini 217,04 m’. Podlahova
plocha v&. pfislusenstvi ¢ini 225,56 m”.

Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastovd s dvojsklem, Spaletova, v celém
objektu s zaluziemi. Obytné prostory maji orientaci na severozapad. V koupeln¢ se
nachdzi klasickd vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Jsou zde pouzity tyto
dvete: dievéné plné, dievéné prosklené, zarubné dveii jsou dievéné a vchodové dvere
jsou drevéné. Kuchyné je vybavena kuchyiiskou linkou s vestavénymi spotiebici.
Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

V obytnych mistnostech je lamindtova plovouci podlaha, v kuchyni je laminatova
plovouci podlaha, v koupelné jsou podlahy tvoieny keramickou dlazbou a v chodbé¢ je
keramicka dlazba. Ostatni mistnosti maji na podlaze lino.

Soucéasti vybaveni domu jsou vestavéné skiing.

V domé je zavedena elektfina o napéti 230V. Odpadni vody jsou svedeny do kanalizace
a je zde zaveden zemni plyn. Re$eni vytapéni v domé: plynovy kotel, plynové WAW
v prizemi (komercni prostor) a topné télesa predstavuji zavésné radiatory. V dome je
pro ohfev vody instalovan bojler.

Stény objektu jsou poskozené od vzlinajici vlhkosti, stfecha je bez vad, okna domu jsou
zastarala, podlahy v objektu jsou bez zavad, vybaveni objektu je bez vad a rozvody v
objektu jsou bez vad. Rodinny diim je zrekonstruovany.

Na pozemku jsou okrasné dieviny a pozemek je oplocen zdénym plotem. Sklon
pozemku je rovinaty. K objektu lze pfijet bez problému po zpevnéné obecni cesté.
Parkovaci moznosti jsou dobré - pfimo u objektu. K objektu nalezi ptistavba za domem
z roku 1990 - komercni prostor 2+0. Vlhké zdivo ve vSech mistnostech.

Dim je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé s
administrativni zonou. Dostupnost obchod je uplna - vybavenost obchodnimi stiedisky
1 specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni a je zde pouze CasteCnd vybavenost z hlediska kulturnich



zafizeni. V okoli je pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, jsou zde
nejdilezitéjsi urady, ostatni urady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka
Ceské posty.

Dim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivh a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zeleit v podob¢ parktll. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu
zaplav.

V misté je zastivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spojii ve
vzdalenosti dojezdové.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v misté
neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni Castecné
Podkrovi ano
Puda ano
Dum byl postaven v roce 1930

Zdroj informace o dob¢

v{stavby odhadem

Konstrukce Rozsah | Rok

rozvody vody celkova | 2009

Rozsah rekonstrukce di
ozsah rekonstrukee domu rozvody elektiiny | celkova | 2009

vnitini povrchy celkova | 2010

Popis rodinného domu

Zaklady pravdépodobné Zelezobetonové

Konstrukce smiSena

Stropy drevéné tramové

Tloustka stén 70 cm

Stfecha sedlova

Krytina stfechy palena taska

Klempitské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky btizolitové

Vnitini omitky Stukové

Typ oken v domé plastova s dvojsklem, $paletova

Orientace oken obytnych severozipad

mistnosti




Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe drevéné

Typ zarubni drevéné

Vnitini dvete

drevéné plné, dievéné prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchyné kuchynska linka s vestavénymi spotiebici

Dispozice RD 4+1
Pokoj Obyvaci pokoj 20,40 m’
Kuchyné Kuchyné 17,20 m’
Koupelna, WC Koupelna s WC 5,28 m’
Pokoj Pokoj 19,00 m’
Ostatni prostory | Schodiste 3,08 m’
Ostatni prostory | Chodba 11,77 m’
Pokoj Pokoj 17,20 m’
Pokoj Pokoj 12,16 m*
Ostatni prostory | Chodba 12,95 m’

Elozp is mistnosti a rozméry v Koupelna, WC Koupelna 10,92 m’
Ostatni prostory | Schodiste 11,22 m*
Ostatni prostory | Pradelna 18,49 m’
Koupelna, WC WC 1,10 m’
Ostatni prostory | Chodba 22,05 m’
Ostatni prostory | Mistnost 3422 m’
Podlahové plocha 217,04 m*
Prislusenstvi Balkon 6,48 m’
Piislusenstvi Komora (mimo byt) 2,04 m’
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 225,56 m’

Elektiina 230V

Vodovod ano

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v domé

plynovy kotel, plynové WAW

Topna telesa

zaveésné radiatory

Reseni ohievu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: laminatova plovouci podlaha
kuchyné: laminatova plovouci podlaha
koupelna, WC: keramicka dlazba




chodba: keramicka dlazba
ostatni: lino

Popis stavu rodinného domu

po rekonstrukci

Vady rodinného domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: zastaraly prvek
stiecha: bez vad

zdivo: poskozeny prvek

Popis pozemku

Trvalé porosty

okrasné dieviny

Venkovni stavby

pfistavba z roku 1990 - komeréni prostor 2+0. Vlhké
zdivo ve vSech mistnostech

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

reziden¢ni zastavba s administrativni zoénou

Poloha v obci

centrum obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i
specializovanymi obchody, v misté jsou dostupné
zakladni a stiedni $koly véetné specializovanych
zafizeni, v misté je pouze ¢astena vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni, v mist¢ je pouze ¢astecna
ufad/Gfady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti, v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelett v
podobé parktl v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti, dobré
parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu, v misté neni zvyS$ena kriminalita, zlo¢iny jsou
zde vyjimecné

Vécna biremena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

DalSi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.12.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenlovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé¢ 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 vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pftirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnéni. Zakladni metodika, kterd je v rdmci trzniho porovnéni pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoc¢tu pouziva metodika "Komentat k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydand Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim €.p. 131/15, obec Mélnik

Rodinny diim &.p. 131/15 v ulici Palackého, obec Mélnik

¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav p011<e4n;ek K35 - dalSi vlastnosti

Oceiliovany Palackého, M&Inik, okres | 217.04 m’, 4+1 Po 2 komer¢ni prostory v piizemi a
objekt Mélnik podsklepeil}'/: éésteéné rekonstrukci 365m v piistavbé za domem

1 ll\j/[;(r)l]lll; Melnik, okres 240 m’, Patrovy Velmi dobry | 270 m’ dvougaré, bazén

2 l[\’/?ellslll(ﬁ(’ Mélnik, okres 180 mz, Patrovy Velmi dobry 442 m’ garaz, dilna

3 l]\)/[(;llr;:ﬂ:/ inice, Kly, okres 240 mz, Patrovy Novostavba 111m dvougaraz, pradelna, sklad

4 (\)/kge};all;[)gll;l;]i(:h’ obfisvi 204 mz’ Patrovy Velmi dobry 1222 m’ zastieSena terasa

5 OKlfrlégfﬁle(ri,kMélnik, 180 m:’ Patrovy Novostavba 859 m’ l]ie)lsz(:':zne,ngiaréli, venkovni




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po 9 .
. TP | redukee | redukei | Ki- | K2- | X% | Ka- KS - K6- 1 gy, | ocefovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
el pramen pramen -
uzitné srovnani
plochy
1 1126'083’33 0.9 11(7(:.175,00 1.00 1.00 1.10 | 0.90 0.80 0.85 0.6732 | 25.512,48 K¢
2 13‘(6&'055’56 0.9 3(26.450,00 1.00 1.00 1.05 | 1.15 0.80 0.95 0.9177 | 35.360,14 K¢
N I X BT 090 | 100 110 | 0.70 0.80 0.90 0.4990 | 34.944,89 K&
T I X 2317 090 | 100 120 | 130 0.80 1.10 12355 | 23.888,88 K&
5 13(‘2444’44 Nepouzit 13;2444’44 1.00 1.00 1.20 | 1.30 0.90 1.15 1.6146 | 21.333,11 K&
Celkem priamér 28.207,90 K¢
Minimum 21.333,11 K¢
Maximum 35.360,14 K¢
Smérodatna odchylka - s 6.513,90 K&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 21.694,00 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 34.721,80 K¢

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

28.207,90 K&/m*

*

217,04 m*

=6.122.243 K¢

6.122.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

)4
a dle metodiky MFCR
Rodinny diim ¢.p. 131/15 v ulici Palackého, obec Mélnik
M . K4 - w .
¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav KS - dalSi vlastnosti
pozemek
Oceiliovany Palackého, Mélnik, okres | 217.04 mz, 4+1, Po 365 m’ komer¢ni prostory v piizemi a
objekt Meélnik podsklepeny: ¢astecné rekonstrukci m v pfistavbé za domem
U Poli, Mélnik, okres 2 i . . 2 . .
1 Mélnik 240 m', Patrovy Velmi dobry | 270 m dvougaraz, bazén
Polska, Mélnik, okres 2 i . . 2 s 1
2 Mélnik 180 m’, Patrovy Velmi dobry 442 m garaz, dilna
Dolni Vinice, Kly, okres 2 i 2 (s
3 Melnik ¥y 240 m’, Patrovy Novostavba 111m dvougaraz, pradelna, sklad
V Chaloupkach, Obfistvi, 2 i . , 2 Y.
4 okres M&lnik 204 m’, Patrovy Velmi dobry | 1222'm zastfeSend terasa
Kokotinska, Mélnik, 2 i 2 Bazén, garaz, venkovni
S okres Mélnik 180 m, Patrovy Novostavba 852 m posezeni

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pFi ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m
19.083,33
36.055,56
19.375,00
32.794,12
34.444 44

Lh-lkb)l\)»—‘.()(

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér
Odchylka max hodnoty od priméru
Odchylka min hodnoty od priméru

Bude vyfazena min hodnota (pfipad ¢.1)

Vypocet relace ¢.2

o

5 . . 2
Cena poZadovani resp. zaplacend za 1 m

+ 1908333
2 36.055,56
3 19.375,00
4 32.794,12
5 34.444,44

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci

0,90 17.175,00
0,90 32.450,00
0,90 17.437,50
0,90 29.514,71

- 34.444 44
34.444 .44 (ptipad ¢.5)
17.175,00 (ptipad ¢.1)
2,0055 (relace nesmi byt vétsi nez 2)
26.204,33

8.240,11

9.029,33

Objektivizace nabidkové ceny
0690
0,90
0,90
0,90

34.444 44
17.437,50
1,9753

28.461,66

Cena po objektivizaci
1717500
32.450,00
17.437,50
29.514,71
34.444 .44

(pfipad ¢.5)
(pfipad ¢.3)
OK

10




I1. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

Rodinny diim &.p. 131/15 v ulici Palackého, obec Mélnik

¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS - dalSi vlastnosti Vahz} ,
pozemek srovnani
2 v o
Ocetiovany | Palackého, Mélnik, 213'(1)3 o, A,&l’ Po 365 m° k;)ir;:;;n; Srogg(i;}\]/t‘:é a | x
objekt okres Mélnik po S . erpeny rekonstrukci m p p
Castecné domem
H-Poli; Mélnikokres 2 . 2
Poli; 5 , . 3 bazé
1 Ml 240-m Patrovy Velmi-dobry | 270-m dvougaraZ; bazén +
Polska, M¢lnik, okres 2 i . . 2 s 1
2 Mélnik 180 m’, Patrovy Velmi dobry | 442 m garaz, dilna 3
Dolni Vinice, Kly, 2 , 2 dvougaraz, pradelna,
3 okres Mélnik 240 m', Patrovy Novostavba | 111 m sklad !
V Chaloupkéch,
4 Obiistvi, okres 204 m’, Patrovy Velmi dobry | 1222 m’ zastfeSena terasa 2
Mélnik
Kokotinska, Mélnik, 2 i 2 Bazén, garaz, venkovni
S okres Mélnik 180 m, Patrovy Novostavba 82m posezeni !
Vypocet zakladni ceny
[ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 ]nz Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha Souéin
1 108333 696 HATE00 1 HATE00
2 36.055,56 0,90 32.450,00 3 97.350,00
3 19.375,00 0,90 17.437,50 1 17.437,50
4 32.794,12 0,90 29.514,71 2 59.029,42
5 3444444 - 34.444.44 1 34.444 44
Mezisoudet 7 208.261,36
Celkem 29.751,62

Zakladni cena: 29.751,62 K¢&/m®

Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:

29.751,62 * 0,9750 = 29.007,83 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

29.007,83 K&/m’®

* 217,04 m’

= 6.295.859,42 K¢

6.300.000,-- K¢

11




IL. b) Vypoéet dle metodiky MEFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

é. Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 +9:683 696 747500
2 36.056 0,90 32.450,00
3 19.375 0,90 17.437,50
4 32.794 0,90 29.514,71
5 34.444 - 34.444.,44
Stiedni hodnota 28.461,66
Median 30.982,36
Rozdil max-min 17.006,94
Minimum 17.437,50
Maximum 34.444,44
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
17.438 az 23.106 0.25
23.106 az 28.775 0
28.775 az 34.444 0.75
)4
Cetnost
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2 - m Cetnost
0,1 -
0 -

23.106

v

az

17.438

28.775

v

az

23.106

34.444

28.775

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 28.775,46 K&/m’do 34.444,44 K&/m®

* 217,04 m*

od 6.245.425,84 K¢ do 7.475.821,26 K¢

od 6.250.000,-- K¢ do 7.480.000,-- K¢

12




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

6.122.000,-- K¢&
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

6.300.000,-- K¢&
II. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 6.250.000,-- K¢ do 7.480.000,-- K¢

ZAVER:

Na ziakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

6.100.000 K¢
Slovy: Sestmiliontjednostotisic korun
Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0.,

Ing. Barbora Vrbkova

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: barbora.vrbkova@xpinvest.cz

V Praze, dne 15.12.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich piedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky
posudek je zapsan pod potadovym cislem 10165-2629/2019 znaleckého deniku.
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E. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1602

Obec: Mélnik [534676]2

Katastralni Gzemi: Mélnik [692816]

Cislo LV: 32

Vyméra [m7: 263

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urcenfi vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoif

Soucasti je stavba
Budova s &islem popisnym: Mélnik [40240112; & p. 131; rodinny ddm

Stavba stoji na pozemku: p. & 160

Stavebnfi objekt: & p. 1312

Ulice: Palackého2
Adresni mista: Palackého 131/152

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Podil

Vlastnické pravo

Srbova Libuse, Palackého 131/15, 27601 Mélnik

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné Gzemi

rozsahlé chranéné Gzemi
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

|

yP
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucntho fadu



Informace o pozemku

Parcelni islo: 1612

Obec: Meélnik [S534676]2
Katastralni Gzemi: Mélnik [692816]

Cislo LV: 32

Vyméra [m’]: 102

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost{
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

Srbové Libuse, Palackého 131/15, 27601 Mélnik

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond
paméatkoveé chranéné Gzemf
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

119512 102

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

T

|

Drazebni vyhlaska
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti



Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
Prodej, Rodinny diim, 240 m’, U Poli,
Mélnik, okres Mélnik

Celkova cena: 4.580.000 K¢

Adresa: U Poli, Mélnik, okres M¢lnik

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5.500.000 K¢ -

W Vyvoj ceny
5.140.000 K¢ - M VioZeni inzeratu
Inze_rét odstranén z
4.780.000 K¢ - Habidky
4.420.000 KE
4.060.000 K -
3.700.000 KE -
P S
g\ AF
2 el
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa U Poli, Mélnik, okres Mé&lnik Zastavéna plocha 89
(m2)
Cena 4580 000 K¢ Plocha uzitna 240
Poznamka k cené 4 580 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Podlahova plocha 240
Konstrukce budovy SmiSena Plocha p¥idruzeného = 270
pozemku
Typ domu Patrovy Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Stav objektu Velmi dobry

Slovni popis

Prodej fadového rodinného domu s pozemkem o CP 270 m2 v atraktivni a klidné
lokalité M¢lnik - Chloumek. Dispozice: 1.NP - vstupni chodba, technickd mistnost,
pradelna, vstup do sklepa, gardz pro 2 auta, vstup na terasu a do zahrady. 2.NP - chodba,
kuchyné¢ se vstupem na balkon propojena s jidelnou a obyvacim pokojem, koupelna s
WC. Z jidelny vstup na balkon smérem do zahrady. 3.NP - chodba, détsky pokoj, dvé
loZnice, koupelna s WC a komora. Podlahova plocha 240 m2. V dochazkové

18



vzdalenosti zalesnény vrch s cyklostezkami a nau¢nou stezkou. Vyborna dostupnost do
Prahy - 30 km. Vice info v RK.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Stremy,

E , 273

Citov % Lhotka
E3
,élni k
itk Haofin Velky Barek
16 |
16 |
E .
Upor Maly Ujezd
Luzec nad m
Vitavou
Gotgle Map data ©2019 GeoBasis-DE/BKG (22009)
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
Prodej, Rodinny dim, 180 mz, Polska,
Mélnik, okres Mélnik

Celkova cena: 6.490.000 K¢

Adresa: Polska, M¢lnik, okres M¢lnik

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7.800.000 K¢ -

W \yvoj ceny
7.280.000 K¢ - W VioZzeni inzeratu
Inzerat odstranén z
6.760.000 K¢ e
6.240.000 K& N .
5.720.000 K¢ -
5.200.000 K&
& o
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Polska, M¢lnik, okres M¢lnik Stav objektu Velmi dobry
Cena 6490 000 K¢ Zastavéna plocha 150
(m2)
Poznamka k cené 6 490 000 K¢ za nemovitost, véetné provize =~ Plocha uZitna 180
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pfidruZzeného = 442
pozemku
Typ domu Patrovy Umisténi objektu Centrum obce
Pocet nadzemnich 2
podlazi
Slovni popis

Nabizime k prodeji pékny cihlovy RD o dispozici 6+1 s gardzi a velkou dilnou, ktery se
nachazi v ulici Polska, v Mélniku. Dim lezi na pozemku o celkové vyméte 424m?2,
zastavénd plocha domu je 150m2 a plocha uzitné cca. 180m2. Dispozice domu - v
prizemi - zadvefti, vstupni hala, obyvaci pokoj s krbem, jidelna, kuchyné, loznice,
koupelna se sprchovym koutem a umyvadlem, samostatné WC a schodisté do patra. V
patie jsou situovany dv¢ loznice s balkdnem, pracovna a mistnost s WC a umyvadlem.
Diim je ¢astecné podsklepen. K domu patii garaz a velka dilna. Stav domu je velmi
dobry. Vytapéni domu je feSeno Ustfednim topenim, napojenym na tepelné cerpadlo. K

20



domu patii dale mensi zahrada. Z domu je velmi dobra dostupnost do centra mésta i do

Prahy (bus). Diim Ize financovat hypote¢nim tivérem - zdarma Vam zatidi nd$ financni
specialista!

4. Fotodokumentace

e
l. \ L
5. Mapové zobrazeni
“ m
& b %‘e =
245 % é&é’
7 &,
.%E" qib‘a x
BROZANKY Ty, Mélnik

4 a 273
ZamekMeinik @ , q’%@
v
a«\,%a LATA

15 |
Hafln ,
a
%y,
Gocogle Map data ©2019 GeoBasis-DE/BKG (22009)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 240 m’, Dolni
Vinice, Kly, okres Mélnik

Celkova cena: 4.650.000 K¢

Adresa: Dolni Vinice, Kly, okres M¢lnik

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5.600.000 K¢
W Vyvoj ceny
4.480.740 K¢ - W VioZen{ inzeratu
Inze_rét odstranén z
3.361.480 K¢ - nabidky
2.242.220 KE
1.122.960 K -
3.700 K¢
S° N & s ) N Wi 5 N &
@ Nl S > Sl o & @ 3 &7
2 s 2 P gl ¥ A o NP S
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Dolni Vinice, Kly, okres Mélnik Stav objektu Novostavba
Cena 4 650 000 K¢ Zastavéna plocha 111
(m2)
Poznamka k cené 4 650 000 K¢ za nemovitost Plocha uZzitna 240
Provize vcetné provize Podlahova plocha 240
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pfidruzeného 111
pozemku
Typ domu Patrovy Plyn Plynovod
Pocet nadzemnich 2
podlazi
Slovni popis

ID: P140601. Exkluzivné nabizime k prodeji hezky rodinny diim (polovina
dvojdomku) na pfedmésti Mélnika v malebném prostiedi okolnich vinic a s péknym
vyhledem do udoli feky Labe. Diim mé 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi, lodzii a
velkou terasu, které jsou orientované na jih. V 1. podzemnim podlaZzi se nachazi garaz
pro 2 auta, dilna, kotelna, pradelna, sklad a koupelna (sprchovy kout s wc). V ptizemi je
obyvaci pokoj s krbem, kuchyné s jidelnou a prostorna terasa (30m2) s posezenim a
péknym vyhledem, druha koupelna (sprchovy kout s wc) a Spiz. V 1. patie rodinného
domu se nachazi tfi loznice, tfeti koupelna s vifivou vanou, samostatné wc a lodzie.
Topeni a ohiev teplé vody zajistuje kombinovany plynovy kotel. Ptitapét Ize taktéz
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krbem v obyvacim pokoji. Dim se prodava bez zahrady, pouze se zastavenym
pozemkem. Prohlidky jsou mozné dle telefonické dohody. Priikaz energetické
naro¢nosti budovy neni vyhotoven.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Stfemy
n 273
Citov 3 Lhotka
[216]
,élnik
Bfer Haofin Velky Barek
15
15 |
n )
Upor Maly Ujezd
Luzec nad , 15
Vitavou v
Google Map data €2019 GeoBasis-DE/BKG (£2009)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 204 m’, V
Chaloupkach, Obristvi, okres Mélnik

Celkova cena: 6.690.000 K¢

M¢lnik

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

8.000.000 K¢ -
W Vyvoj ceny
7.480.000 K¢ - M Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z
bidk
6.960.000 K¢ - Ll
6.440.000 K¢ -
5.920.000 K¢ -
5.400.000 K¢ -
2 3 ] ] 2 9 9 2
i S S PN 3 oS s i 3> S
i ] o Q- 9 9 . o Q
Q Q 5] 5] < < '\, y > ¥
o> py & A A 2 & o o o

Adresa: V Chaloupkach, Obfistvi, okres
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa V Chaloupkach, Obfistvi, okres Mélnik Stav objektu Velmi dobry

Cena 6 690 000 K¢ Zastavéna plocha 102
(m2)

Poznamka k cené 6 690 000 K¢ za nemovitost Plocha uZzitna 204

Konstrukce budovy SmiSena Podlahova plocha 204

Typ domu Patrovy Plocha pridruZeného 1222
pozemku

Pocet nadzemnich 2

podlazi

Slovni popis

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje exkluzivni prodej patrového rodinného domu o
dispozici 6+1 v obci Obftistvi, na Mélnicku. Atypicky rodinny diim, stojici na vlastnim
oploceném pozemku o rozloze 1222m? vychazi z projektu CNB Classic Luxus. Jedna se
o izolovany, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt s obytnym podkrovim. Objekt je
obdélnikového piidorysu s tiibokym arkyifem. V pfizemi domu se nachazi prostorny
obyvaci pokoj s krbem, moderni kuchyné s vestavénymi spotiebici, pracovna, WC,
hobby, vstupni chodba a schodisté. V podkrovi jsou tfi loZice, Satna, balkon a prostorna
koupelna. Pti stavbé domu doslo k cel¢ fadé stavebnich uprav vedoucich jak ke zlepSeni
tepelné-izolacnich vlastnosti domu, tak k interierovym tupravam zvysujicim komfort,
naopak snizujicim néklady na bydleni. Pozemek tvoti zCasti velka okrasnd zahrada se
zahradnim domkem na uskladnéni zahradniho néfadi, z€asti jako parkovaci plocha ze
zamkové dlazby, kde je mozné zaparkovat az 4 vétsi vozidla. Na jizni, relaxacni strané
zahrady se nachdzi zastieSena terasa, pristupna z obyvaciho pokoje. V obci Obtistvi
(http://www.obristvi.cz/) najdete zakladni obanskou vybavenost, spoj do nejblizsich
Neratovic a Prahy zajist'uje PID. Autem po silnici ¢.9 15 min do centra M¢lnika, za 10
minut do Neratovic, 25 minut do Prahy po dalnici D8. Vice informaci pozadujte v RK.
Ev. ¢islo: 621213.

4. Fotodokumentace

-
[ durnrealit.c

plit.cz
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5. Mapové zobrazeni

Horni Pogaply Zelizy Karina Stranka
Bechlin :
; Vysok
E3 x Libéchov e
e?l?ln[ ED
Beikovice 74
Stierny EZE
Vrazkov Citov a2 Lhotka Booh
Minetiés Mo EQ e epin
i . 'Berkovice | Inik
Ledgice e Helly
Spomys|
% 16 |
MoV Ves ht® % @ o Liblice BySice
! [ 331 |
Chr#in Vaojkovice Dbfistvi  Tuhan
5 [ 244 |
Y 101 VEatat
dlﬂf-’gg Libig Map data 22019 {;mElasis-'DE.l‘BKG {E2009)
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 180 m2,
Kokoiinska, Mélnik, okres Mélnik

Celkova cena: 6.200.000 K¢

Adresa: Kokofinska, M¢&lnik, okres
M¢lnik
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7.400.000 K¢

5.921.000 K¢

4.442.000 K¢

2.963.000 K&

1.484.000 K¢

5.000 K&

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni
Poznamka k cené

Konstrukce budovy

Typ domu

Pocet nadzemnich
podlazi

Slovni popis

Kokofinska, Mélnik, okres Mé&lnik
6200 000 K¢

07.05.2019

V-3853/2019

6 200 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Cihlova
Patrovy

| Vyvoj ceny

M VioZeni inzeratu
Inzerat odstranén z

nabidky

Datum a vyse kupni ceny

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Plocha uzitna

Podlahova plocha

Plocha ptidruzeného
pozemku

Elektfina

Umisténi objektu

Novostavba

111

180

180
852

230V
Klidna ¢ast
obce

Exkluzivné doporucujeme ke koupi velmi moderné feseny rodinny diim o dispozici
5+kk s krytym bazénem, garazi, grilovacim zdzemim a zahradou o neuvéfitelné vyméie
731m2 v rezidencni vilové Ctvrti Mélnika. Jedna se o novostavbu z roku 2005, pficemz
byl kladen diraz na kvalitu stavby a vybér preciznich stavebnich materialti. Mezi hlavni
prednosti patii zdéna konstrukce z cihel Porotherm, stfesni palené tasSky Bramac, vnitini
keramické obklady a dlazby, oblozkové zarubné a dvefe dievéné a mnoho dal§iho.
Dispozice sestava ze tii samostatnych loZnic (z toho jedna s vlastni Satnou), pracovny se
vstupem piimo do zahrady, obyvaciho pokoje s jidelnou a kuchynskym koutem (linka
v¢. elektrospotiebicit), dvou koupelen s toaletou a vstupni haly. Obyvaci pokoj
disponuje velkymi Francouzskymi okny pfimo na terasu sousedici s krytym bazénem a
dale krbem, ktery umociiuje uz tak velky komfort bydleni. Nizké provozni naklady.
Obcanska vybavenost v misté kompletni. Nevahejte kontaktovat realitniho pritvodce pro
sjednani prohlidky. Zajistime financovani hypotékou. Probiha vypracovani PENB, v
souladu se zdkonem uvadime kategorii G. Lze financovat Hypouvérem Modré

%

pyramidy napf. s pouzitim vlastnich zdroji 1 240 000,- K¢ a mési¢ni splatkou 20 618,-
K¢ se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum v dobé€ 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory
budou vytizeny v nejblizsi dobé. Pfi komunikaci s nami uvadéjte, prosim, ¢islo

zakazky.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

en
-

?

246 EI
i
2
Melnik 273
E zimek M&Infk” &)

m #%nk; E']
Hafin o
Y Velky Borek
6, % B &
Google ‘Map data ©2019 CeoBasis-DE/BKG (©2009)
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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