ZNALECKY POSUDEK
¢. 3990 96/2017

o cené rodinného domu ¢.p. 46 véetng viech soucasti, prislusenstvi a pozemki parc.¢. 260, 261
a 507/6, vée v obei Zahorany, k.1 Zahotany u Mnisku pod Brdy, okr. Praha - zapad

Objednavatel znaleckého posudku: Exekutorsky tirad Beroun
Mgr. Pavel Dolansky - soudni exekutor
Palackého 31/ 2
266 01 Beroun

Ucéel znaleckého posudku:

zjsténi ceny obvyklé jako podklad pro exekuéni fizeni vedené Exekutorskym uradem v Beroung
pod sp.zn. 015 EX 1057/2013

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
& 340/2013 Sh., ¢ 344/2013 Sh. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh. a ¢. 443/2016 Sb a dle obecné
metodiky pro zjisténi ceny obvyklé., podle stavu ke dni 27.4.2017 znalecky posudek
vypracoval:

Podet stran: 16 véetne titulniho listu a 25 stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.
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A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znaleckym tkolem je aktualizovat znalecky posudek ¢. 3199 96/2014 ze dne 20.5.2014, kterym
byly ocenény nemovitosti véci ve vlastnictvi povinneho, a to

- pozemek pac.¢. 260, jehoZ souocasti je objekt rodinneho domu ¢&.p. 46

- pozemek parc.¢. 261

- pozemek parc.¢. 507/8

vse v obel Zahotany, k.u. Zahotany u Mnisku pod Brdy, okr. Praha - zapad

2. Zakladni informace

Néazev predmetu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocengni: Zahotany 46
252 10 okr. Praha - zapad

Kraj: Stredodesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Zahotany

Katastralni tizemi: Zahotany u Mnisku pod Brdy
Podet obyvatel: 287

3. Prohlidka a zaméreni
Vngjsi prohlidka byla provedena dne 27.4.2017.

4. Podkladv pro vvpracovani znaleckého posudku

- aktualni 1nformacni vypisy z katastru nemovitosti Katastralniho uradu Praha - zapad, list
vlastnictvi ¢. 2857 pro k.. Zahotany u Mnisku pod Brdy

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- aktualni informace o prodejich obdobnych nemovitosti v dané lokalité ziskané z webovych
stranek realitnich kancelafi

- udaje o dosaZenych cenach pozemkil nemovitosti ziskané z archivu katastralniho ufadu

- kopie tfi kupnich smluv o prodeji rodinnych domt v dané lokalité ziskane z archivu
katastralniho ufadu

- skutec¢nosti zji$téne pii mistnim Setfeni

- vypis z technologického centra Ministerstva vnitra CR ze dne 2.5.2017

5. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnik stavby:
Vlastnik pozemku:

6. Dokumentace a skutec¢nost

Posudek je proveden na zaklade predloZzenych podkladi. Projektova dokumentace nebyla
predloZena, v archivu stavebnich tradu nenalezena. V archivu pouze diléi dokumenty k pfistavbe
kolny a ¢aste¢né modernizaci v osmdesatych letech.

Prohlidka nemovitosti nebyla znalci umoznéna, mistniho Setfeni se povinny nezicastnil, piestoZe
o terminu mistniho Setfeni byl soudnim exekutorem pisemne vyrozumern.



7. Celkovy popis nemovité véci
Rodinny diim C.P. 46 na okraji obce Zahofany, okr. Praha - zipad. Piistupova cesta zpevnina,
dim je pravdépodobné napojen pouze na elektricky proud, obecni vodovod, event. kanalizaci.

Pozemek je oploceny, rovinaty, na pozemku sklenik, altan, garaZz a pravdépodobng kolny. Zahrada
udrZovana s ovocnymi 1 okrasnymi stromy.

8. Stanoveni ceny obvvklé (obecné, trzni)

Pouzité zpusoby ocenéni:

Znsténi ceny obvyklé je standardné provadéno obvykle variantni zptisobem. V tomto piipadé jsou
pouzity ¢ty metody

- aplikace cenoveho predpisu

- nakladovy zplisob ocengni

- vynosova metoda

- porovnavaci metoda - obecna

V zakong ¢. 151/978b. o ocenovani majetku se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodejich stejneho, popt. 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 vliv na cenu, avsak do jeji vySe se nepromitaji vliivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupyjiciho am vliv zvlastni obliby.

Obecne je pouZivan a nikde nedefinovan termin cena trZzni. Obvykla cena - trZzni cena se obvykle
zjistyje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném miste a ¢ase,
pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori aZ pfi konkrétnim prodeji
resp. koupi a miiZe se od zji$téne hodnoty 1 vyrazné odliovat.

a) Cenovy predpis

V cenovém piedpisu je v soudasne dobe pouZivana porovnavaci metoda, dle které na zaklade
predem danych kritérii upravuje zakladni cena za 1m3 obestavéneho dané ve vyhlasce.

b) Nakladovy zpusob ocenéni

Je vyuZita ocenovaci vyhlaska, neni uvaZovan vliv tzv. koeficientu prodejnosti K, cena pozemku
vzata dle skute¢nosti

¢) Vynosova metoda:

Dal$i metodou pro stanoveni trZzni hodnoty nemovitosti je vynosova hodnota nemovitosti.
Vynosova hodnota se uZiva u nemovitosti, ktere jsou pronajaty, tedy pfinasi néjaky zisk, vynos.
Zname-li nebo odhadneme-li primérny mesiéni prijem z pronajmu této nemovitosti v danem ¢ase
amisté, miZzeme vynosovou hodnotu nemovitosti pouZit.



Definice vynosoveé hodnoty nemovitosti je takova, Ze je to jistina, kterou pii uloZeni do banky
a stanovene urokove sazbé, pfinese vynos ve formé urokl, ktery je stejny jako disty vynos
z nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, t. j. véetng pozemku a prislusenstvi.

d) Porovnavaci hodnota:

Principialné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud
z realitni inzerce, databaze realitnich kancelari, z archivu katastralniho ufadu & pifip. z archivu
znalce. Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustile ve vyvoj
a na néjZ pusobi rizné vlivy, Ze vyhodnocené prodeje by nemély byt star$i neZ jeden rok. Pii delsi
dobég udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost.

B. ZNALECKY POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny diim
2. Pozemek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu
¢. 1212000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢&. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zéakladni cena stavebniho pozemku obee okresu ZCv = 2 439,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y 0,50
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad  III 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a

katastralni nzemi lazeniskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hramce zastavéného tizemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 20 km

véetne

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluZznost obce: Méstska hromadna doprava popfipadé 1 1,00

primestska doprava



06. Obdanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a IV 0,90
zdravotni stfedisko, nebo $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O, * O, * O3 * Q4 * Os * O5 = 952,00 Ké&m?

Index trhu s nemovitymi vécrm

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 111 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivemn na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodniove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu IV 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni nzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turisticke
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Ob¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni stredisko a $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyymenovanych ve tfeti poznamece pod tabulkou ¢.1 prilohy

¢. 3 oceriovaci vyhlasky:
5

Index tthu IT — Ps * Pj.' * Pg * Pg g (1 = Z Pl) — 1,030
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych veci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = Ps i Pj.' i Pg g Pg * (1 B Z Pl) = 1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetne

Nazev znaku ¢ P

1. Druh a udel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I .03

Rezidenéni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Okrajove ¢asti obce I11 -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé site, které ma obec: II -0,10
Pozemek lze napojit pouze na néktere sité v obei

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s mozZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vy$si neZ je prumer v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalsich vlivil I1 0,00

11
Index polohy Ie=P, *(1+> P)=0,919
=g
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyymenovanych ve tfeti poznamece pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,947

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych veci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,947

1. Rodinny dum
Vnitrni prohlidka domu nebyla znalci umoZnéna, proto niZe popis je pouze informativni.

Volng stojici, pravdépodobne z ¢asti podsklepeny rodinny dim s obytnym podkrovim. Svislé
konstrukce zdéné, krov drevény, stfecha sedlova, stfeSmi krytina taskova, klempirske prvky
z pozinkovangho plechu. okna drevéna $paletova, fasada brizolitova.

Vybaveni domu standardni, pfedpoklad keramické obklady v koupelné, na podlaze dlazba.
Dispoziéni feseni: pravdépodobng v prizemi ti1 mistnosti (z toho jedna kuchyr) + pfislusenstvi,
zimni zahrada v podkrovi mohou byt pravdépodobné dve mistnosti. Jaké topeni v dome nebylo
zjisténo.

7 ¢asteéné dokumentace na stavebnim turadu bylo zjsténo, Ze
- v roce 1972 provedena koupelna a vyménéna okna

- garaz z roku 1957

- pristavba v roce 1980 a pak 1994

- plot z roku 1981

- pristavba kolny v roce 1984

Dtim byl pravdépodobng postaven v roce 1956

Odhad obestavéného prostoru: 450m3 (priblizné pudorysné rozmery domu: 8,0m * 7,3m)

Pii pohledu z ulice se jevi, Ze dim je v uspokojivém technickém stavu, s prubéznou tdrzbou.



Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Stafi stavby:
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Praha - zapad
61 let

6 077,- K&/m®

1. NP: 70,00 m*

podkrovi: 60,00 m°

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 70,00 m* 2,80 m

podkrovi: 60,00 m* 2,70 m

Obestavény prostor

rodinny dim: = 450,00 m’

Obestavény prostor - celkem: = 450,00 m’

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 70,00 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: VAL 130,00 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=1286

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ \A

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicove zdivo 111 0,00

3. Tloust’ka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. PodlaZnost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01

5. Napojeni na sit€ (piipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zplusob vytapeni stavby: tstfedni, etaZove, dalkove 111 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: uplne - standardni provedeni I11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni | 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I11 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I11 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I11 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro stari 61 let:
s=1-0,005*61=10,695
12



Index vybaveni Iv=(1+ > V) * Vi3 *0,695=0,626

=
Index trhu s nemovitymi vécm It = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,919

QOcenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I, =6 077,- K&/m® * 0,626 = 3 804,20 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * [p = 450,00 m® * 3 804,20 K&m® * 1,030 * 0,919=1 620 423,72 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1620 423,72 K¢

2. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,919

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivil pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladove podminky: NeztiZene zakladové podminky I11 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedene: Bez dalsich vlivi - bez vlivu I 0,00

5]
Index omezujicich vlivil Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I =11 * I * Iz = 1,030 * 1,000 * 0,919 = 0,947

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



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideéni Zﬁalzlé f,;fg?a Index Koef U[Eré ;s%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
$ 4 odst. 1 952.- 0,947 901,54
; Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
P Netzey o e [K&/m’] [K&]
$ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 260 334,00 901,54 30111436
nadvori
§ 4odst. 1 zahrada 261 893,00 901,54 805 075,22
§ 4odst. 1 orna ptda 1204 1204,00 001,54 1085454,16
Stavebni pozemky - celkem 2 431,00 2 191 643,74

Pozemek - zjisténa cena

2191 643,74 K¢

rekapitulace

1. Rodinny dtim 1 620 423,70 K¢
2. Pozemek 2 191 643,70 K¢
celkem: 3 812 067,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 3 812 067.40 K¢

b)  Nakladovy zpitsob ocenéni

V plvodnim posudku z roku 2014 byla cena pozemku v dane lokalité stanovena ve vysi
1.400 K&/m®. V soudasné dobg jsou ceny nemovitosti vys$si (realitni krize pominula a diky nizkym
uroktim banky jsou ceny nemovitosti v podstatné na historickych maximech).

V ptiloze tohoto posudku je uvedeno pét aktualnich internetovych nabidek k prodeji pozemki
v dané lokalité¢ a take cenové idaje o tfech pozemcich, které se v roce 2016 v obci Zahotfany
prodaly.



Cenove udaje (cenové nabidky) jsou sestaveny do niZe uvedene piehledne tabulky

Cislo vymera cena pozemku  fzdrojinfo ok |koef ristu  [cena za lm®
ozemku ozemku cen ozemku
1 PBl16,317/72, [1.345m2 PR.198.558K¢ KN 1,0 RoOle 1,1 1.798 Ké&/m2
318
2 j|o4/13 1.362m2 R.179.200K¢ KN 1,0 ROl6 |1.1 1.760 K&/m?2
3 [510/75 1.310m2 R.O17400KE KN 1.0 ROl6 |1.1 1.694 Ké/m2
4 1.365m2 PR.579.850K¢  fJint. 0,85R017 ]1,0 1.607 K&/m?2
5 1.323m2 R.500.470K¢  fint.  0,85R017 |1,0 1.607 K&/m?2
6 1.046 m2 PR.395340K¢  fint.  0,85R017 |1,0 1.947 Ké/m2
7 800 m2 |1.950.000 K¢ |Jint. 0,85R017 |1,0 2.075 K&/m2
8 1.087m2 |1.850.000K¢ |int. 0,85R017 |1,0 1.447 Ké&/m2

Pozn. Pod polozkami ad 1) - ad3) jsou cenové udaje ziskané z katastru nemovitosti, polozky ad 4) -
ad 8) jsou internetoveé nabidky. Zdroj informace: 1,0 u kupnich smluv, 0,85 u internetovych nabidek
- pfedpoklada se pokles inzerovane ceny o 15%

Koef. ristu cen zohledniuje skute¢nost, Ze kupni smlouvy byly uzavieny v roce 2016, ocenéni se
provadi v roce 2017, predpoklad cenoveho nartistu o 10 %

Z vyse uvedenych osmi porovnavanych nemovitosti vyloudeny nemovitosti s nejmzsi a nejvyssi
cenou a z ostatnich proveden pramer: 1/6 * (1.798 + 1.760 + 1.694 + 1.607 +1.607 + 1.947) =
1.736 K&/m2

Cena obvykla pozemkil v daném misté a ¢ase je stanovena ve vysi 1.800 K¢&/m?2

Vzhledem k velikosti ocetiovaného pozemku (2.431 m2) je cena oceniovaného pozemku poniZena
0 20 %, a to presng v souladu se zasadou, Ze cena za 1 m® pozemku klesa s jeho rostouci vymérou.
Ve vypodtu nakladovym zplisobem proto poditano s cenou pozemku ve vvsi 0,8 * 1.800 K&/m2 =
1.440 K&/m?2

Ve vypodtu nakladovym zpuisobem poditino pouze s objektem rodinného domu a pozemku. Jak
uvedeno vyse, znalci nebyla umoZnéna prohlidka nemovitosti, nebylo moZno zméfit rozmery
daldich objektil (napf. venkovnich uprav, garaZe, vedlejsich staveb), proto nema smysl s nimi
ve vypoctui poditat. Tyto objekty se na celkové hodnote nemovitosti podileji mimmalni merou.

QOcenéni  nakladovvim zptsobem

1. Rodinny dum

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek: $13,typ A

Svisla nosna konstrukee: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
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Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastaveéne plochy 1.nadz.

podlazi
Stiecha: se sikmou nebo strmou stiechou
Podet nadzemnich podlaZi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivich vimér

Nazev Obestaveény prostor

rodinny dim 450 =
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieseni)

Nazev Typ
rodinny dim NP

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Oby. podil [%] ([j;:]t Koef.
1. Zaklady S 8,20 100 1,00
2. Zdivo S 21,20 100 1,00
3. Stropy S 7,90 100 1,00
4. Strecha S 7,30 100 1,00
5. Krytina S 3,40 100 1,00
6. Klempirské konstrukce S 0,90 100 1,00
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00
9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00
11. Schody S 1,00 100 1,00
12. Dverte S 3,20 100 1,00
13. Okna S 520 100 1,00
14. Podlahy obytnych mistnosti S 220 100 1,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00
16. Vytapéni C 5,20 100 0,00
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00
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[m’]
450,00 m*

Obestavény
prostor
450,00 m’
450,00 m’

Upraveny
oby. podil
8,20
21,20
7,90
7,30
3,40
0,90
5,80
2,80
0,50
2,30
1,00
3.20
5.20
2,20
1,00
0,00
4,30
0,00
3,20
1,90
0,00
3.10
0,50



24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 90,30
Koeficient vybaveni Ky: 0,9030
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pril. ¢. 11): i 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9030
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmeény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): % 2,1630
Zakladni cena upravena [K&m’] = 4 007,63
Plna cena: 450,00 m® * 4 007,63 K&m® = 1803 433,50 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Starfi (S): 61 roku 5 5
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 59 rokti  Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roka
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% * 61 /120=50,8%

Koeficient opotiebeni: (1- 50,8 % / 100) * 0,492
Rodinny dum - zjisténa cena = 887 289,28 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:
Rodinny diim = 887 289,28 K¢
Nakladové ceny - celkem = 887 289,28 K¢
2. Pozemek
Ocenéni
: Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Nazev &slo (m?] [K&/m?] [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 260 334,00 1 440,00 480 960. -
zahrada 261 893,00 1 400,00 1250 200.-
orna puda 1204 1204,00  1440,00 1 733 760.-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 431,00 3 464 920,-
Pozemek - zjisténa cena =3 464 920,- K&
Hodnota nakladovym zplisobem
1) Rodinny dtm: 887.000 K¢
2) Pozemek 3.465.000 K¢
celkem: 4.352.000 K¢
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c) Vinosovi metoda:

V dané lokalite se rodinne domy, ale take byty pronajimaji naprosto vyjimecne. S ohledem na to,
Ze nebyla provedena vnitini prohlidka nemovitosti, nebyl zjistén technicky stav a vybaveni, nelze
ur¢it predpokladanou vvéi pronajmu. Dle zkuSenosti znalce vsak nemovitosti situovane dale
od Prahy jsou spise obtizné pronajmutelne, a pokud se je podafi pronajmout, tak za mzsi cenu.
Vzhledem k nakladiim na udrzbu, odpisy atd u nemovitosti, v naprosté vétsiné pfipadi pak
vynosova hodnota vychazi bud nulova nebo velice nizka. Tak to bude s nejvétsi pravdépodobnosti
1 v tomto pripadg, proto je vynosova hodnota stanovena jako nulova.

d) Porovnavaci hodnota:

Jako porovnavaci nemovitosti byly vybrany z realitni inzerce na internetovem servru,,,sreality”
nemovitosti, ktere svou velikosti, typem 1 polohou odpovidaji piiblizné oceriované nemovitosti
a dale tf1 nemovitosti, které se v roce 2016, 2017 v obi Zahotany prodaly.

Podle zakona ¢. 151/1997Sb., o oceniovani majetku, jednim ze zphsobil oceriovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pifi jeho prodeji. Tato zdanlivé jednoducha porovnavaci metoda ma
u nemovitosti nékolik vice ¢ méné podstatnych tskali. Za prve bude zreyme problém zjistit
skute¢né ceny prodeni. O téchto cenach se lze dozvédét napf. z realitnich kancelafi,
prip. z internetu nebo primo z kupnich smluv ziskanych napt. z archivu katastralniho radu

V piiloze tohoto posudku jsou uvedeny dvé aktualni internetove nabidky k prodeji domitl v dané
lokalité¢ (Nova Ves pod Pledi a Rymané) a tfi kupni smlouvy z let 2016,2017 o prodeji domi
v Zahofanech, resp. Cisovicich (pozn. rodinny dim Cisovice je ve vzdalenosti cca 200 m
od zastavby Zahorany).

kupni cena vymera cena nem. bez |zdrojinfo koef. juZitna  [tech. stav / [cena za
pozemku  [pozemku koef  fistu [plocha [|koeftech. |lm®

cen [RD stavu obytne
plochy

1 11.500.000 K¢ 707 m2 227.400 K¢ KU 1,0 1,1 70 m2 [pred reko 1,5[5.360
K ¢/m?2
2 15.300.000 K& [1.319m2 [R.925800 K¢ KU 1,0]1,0 [150 m2 movostavba [11.703
0,6 K¢/m?2

3 3.100.000 K& [1.784m2/ |531.040 K¢  |[KU 1,1 [50m2 [predreko [5.841
0,8 1,0 (1Fs] K¢/m?2

4 12.500.000 K¢ 966 m2 761.200 K¢ finternet  |1,0  [104m2 |dobry 1,0 p.221
0,85 K¢/m?2
5 [7.490.000 K¢ 877m2 [5.911.400 K¢ finternet [1,0 RO0m2 [novostavba [15.074
0,85 0,6 K¢/m?2
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Primema cena z cen porovnavanych nemovitosti? 1/5 * (5.360 + 11.703 + 5841 + 6.221 +
15.074) = 8.840 K&/m2

Vymeéra oceniovanych pozemki: 2431m2
Cena za pozemek 1.800K¢/m?2
Piepokladana uZitna plocha:  90m?2

Hodnoto ocefiované nemovitosti: 2431 m2 * 0,8 * 1800 K&/m?2 + 90 m®> * 8.840 K&/m?2 =
4.296.000K¢

C. CELKOVA REKAPITULACE:

1) Hodnota nemovitosti dle cenového predpisu ¢ini:  3.812.000K¢
) Hodnota nemovitosti nakladovym zpiisobem éini:  4.352.000K¢
3) Hodnota nemovitosti vynosovou metodou ¢éini: OK¢
4 Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini:  4.296.000K¢

Cena obvykla ocenované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vyse uvedenému vypoctu,

odborného odhadu znalce, zkusenosti z realitniho trhu ¢ini ¢ini 4.300.000,--K¢
(slovy ¢tyrimilionytristatisic K¢)

Poznamka:

Na ocenované nemovitosti vazlo v roce 2014 (kdy bylo provedeno prvni ocenéni predmeétne
nemovitosti pro ufely exekuéniho fizeni) dle katastru nemovitosti vécné bfemeno uZivani,
a to ve prospech pani Véry Moravcove (r.¢. 255515/118) a pana Jaroslava Moravce
(r.¢. 221212/041).

Pan Jaroslav Moravec zemiel dne 23.11.2010. Toto vécné biemeno ze zakona tedy zaniklo.

Pani Véra Moravcova zemiela dne 4.12.2016 (viz vypis z centralniho registru, ktery je v pfiloze
tohoto posudku), vécné biemeno taktez jiZ tedy ze zakona zanmiklo.

D. ZAVER:

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 46 a tfi pozemky, pfi¢emz dva pozemky (parc.¢. 260
a 261) tvoti jednotny funkéni celek s rodinnym domem ¢.p. 46. Pozemek parc..¢. 507/6 navazuje
na pozemek parc.¢. 261 pii vychodni strang, oba pozemky jsou v soucasné dobe oddeleny plotem.
Co je ale dilezité, Ze pozemek parc.é. 507/6 je dle tzemniho planu obce veden jako pozemek
uréeny k zastavény (nizkopodlazni bydleni venkovskeho typu). Obdobné je tento pozemek zarazen
1 do nového tizemniho planu obce. Pozemek by tedy mél byt samostatné zastavitelny 1 prodejny.
Limitujicim faktorem by teoreticky mohlo byt pouze omezeni o mimimalni vymére stavebniho
pozemku v dane o obci. Nahledem do katastralni mapy znalec zjistit, Ze nova vystavba v obci je
realizovana nejéastsji na pozemeich o vymste 1.100m?2 - 1.300m® ale i pozemcich mensich.
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Pii vypoctu ceny obvykle (trzni) se obvyklé pouZivaji ¢tyii na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
porovnavaci dle cenoveho predpisu, druha posuzuje nemovitost z hlediska stavebnich nakladh
a nakladi na pofizeni pozemki, tfeti vynosova posuzuje nemovitost ¢isté z ekonomického
hlediska, tedy za kolik by byla nemovitost pronajmutelnid. Posledni metoda dava dobre vysledky,
nebot” reaguje na aktuadlni trh s nemovitostmi a cena obvyklé se hodnoté nemovitosti zjsténe
porovnavaci metodou zpravidla nejvice blizi.

Obecné predpoklady a omezujici podminky:

Znsténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,
vnitrostatni, ale 1 vngjsi hospodarsko-politicke situace, zmény a upravy legislativy, vykyvy procenta
inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktort

Pro vyse zjisténou cenu dale plati dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

Znalec pii vypracovani posudku vychazel pii stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zeyména z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Predpoklada se,
Ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodne, ale nebyly ovéfovany. Piedpoklada se,
Ze vlastnicke pravo k majetku predloZené klientem je pravé, platné, spravne a tudiZ prevoditelné -
zpengZitelne.

Vysledna cena obvykla stanovena v tomto odhadu je platna ze predpokladu, Ze by nemovitost
v piipade prodeje byla ihned uvolnéna bez daldich vydaji na vyprazdnéni ¢ vyklizeni objektu.

Znalci nejsou zname Zadné skuteénost ohledng toho, zda je nemovitost pronajmuta, tedy zda
existuji néjake najemni smlouvy.

Dle vypisu z katastru nemovitosti byla na nemovitost zahajena exekuce a podan exekuéni prikaz
k prodeji nemovitosti. Exekuéni prikazy neovliviiuji hodnotu predmétu drazby, protoZe v souladu
s § 58, odst.1 zakona ¢. 26/2000 Sb. v platném znéni s prechodem vlastnictvi k predmétu drazby
zanikaji.

Dle vypisu z KN na nemovitosti vazne také zastavni pravo smluvni. a zastavni pravo exekutorske

Po provedeni exekuce toto zastavni pravo bude vypofadano a nasledné na nemovitosti zruseno.
Znalec proto odkazuje na draZebni vyhlasku, kde budou podminky prodeje podrobng popsany.

N Praze 1.5201F

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu v Praze ze dne
26.10. 1993, ¢. j.ﬁ pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor

stavebnictvi, odvetvi stavby obytng, primyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 3990 96/2017 znaleckého deniku.

Znaleéng a nahradu nakladi provedeno vyuctovani, ¢. 70/2017.
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