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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen& nemovitosti rodinného domu
¢p.7 v&etné p¥isludenstvi na poz. parcele zast.pl.p.&. 1073
a zahrady p.¢&. 1074 v k.G. Dubi u Kladna, obec Kladno, okres
Kladno

2. Podklady pro vypracovani posudku

Podkladem pro vypracovani tohoto trZniho ocenéni jsou k
dispozici nasledujici podklady zaji%téné objednatelem i
zpracovatelem:
-vypis z katastru nemovitosti Katastrdlniho Uf¥adu Kladno ze
dne 24.4.2015 pro k.Q4. Dubi u Kladna, LV 31420 s uvedenim na-
byvacich titulfu a jinych pradvnich skute&nosti
-skute&nosti, vyméry a informace zjiSténé na misté& samém
-potrizenad fotodokumentace
-kopie katastrdlni mapy v M 1:1000 pro k.d. Dubi u Kladna
-provedena analyza trhu s nemovitostmi v daném druhu, misté&
a Case

-cenové podklady:- Ukazatele prumérné orientaéni ceny na mé&-
rovou a G&elovou jednotku 2015 zpracované
UORS Praha
- Zakon o ocefovani majetku &. 151/97 Sb

3. Prohlidka a zamé&¥feni

Prohlidka a zaméfeni celé nemovitosti byla provedena znalcem
dne 12.5.2015 za pritomnosti insolveln&niho dluZnika. Insol-
venéni dluZnik po dohod& se znalcem zp¥istupnil celou nemovi-
tost. Znalec provedl prohlidku a zamé¥eni staveb nemovitosti
v&etné interieru, které insolven®ni dluZnik obyva k trvalému
bydleni. Byla po¥izena fotodokumentace.

4. Vlastnické a evidenc¢ni Udaje

Dle vypisu z KN KU Kladno pro k.G. Dubi u Kladna na LV 31420
Jjsou uvedeni:
- Roman,r.&. 630331/0981 a Eva,r.&. 635704/1119 Machovi

v SIM




5. Struény popis nemovitosti, dokumentace a skutednost

K provedenli ocenéni nemovitosti p¥edal objednatel posudku jen
zdkladni geodetickou dokladaci s uvedenim nabyvacich titul? a
jinych pravnich skutednosti.

Zpracovatel ocené&ni provedl za UGelem ziskdni dal&ich informaci
navstévu nemovitosti. Stavebni dokumentace rodinného domu neni
k dispozici v¢etné& dokladu o jeho sta¥i. Zpracovatel ocen&ni
proto provedl kompletni prohlidku rodinného domu a jeho
pfislu8ejicich staveb /p¥istfeSek pro osobni vozy/, venkovnich
Uprav a jejich kompletni zam&¥eni a pozemku. Sta¥i staveb se
stanovuje z p¥edchozich ocenéni a vypov&di insolven&niho dlu¥-
nika a také dle pouZitych stavebnich konstrukci a materiald.
Po nabyti nemovitosti stavajicim vlastnikem prodé&lala nemovi-
tost rodinného domu kompletni p¥estavbu a rekonstrukci do
dne&niho shledaného aktudlniho stavu a rozsahu. Rodinny dim
byl postaven okolo roku 1934, rekonstrukce a p¥estavba byla
provedena Vv roce 1997. Stavba pristfefku pro osobni vozy a
kolna pro umisté€ni bazénové technologie z téZe doby. Také
vegkeré venkovni Gpravy byly nové& postaveny aZ na hlavni
opérnou kamennou zed pravd&podobn& plvodni.

Prohlidkou rodinného domu zpracovatelem ocen&ni byly ziskany
dalsi informace o dosavadnim i soufasném stavu rodinného domu,
zejména pak stavebné technickému, provadd&né stavebni GdrZbé&,
zpisobu uZivani atd. V dobé& prohlidky je nemovitost rodinného
domu vletné€ p¥isluSenstvi a pozemku trvale neu?ivédna k bydleni
/viz. prezentujici fotodokumentace/. Rodinny d@m se nachazi v
provozu schopném stavu a po jeho kompletni rekonstrukci a
pfestavb€ ani nevykazuje viditelné stavebni zavady, jen v
podzemnim podlaZi - ve sklepé& je vyskyt prolinadni zemni
vlhkosti do interiéru domu a dochdzi k odpaddvani omitek.
Rodinny dim je plné napojen na inZ. sit&, plyn v dom& je za-
veden ale neni vyuZivan. Porovnani skute&ného provedeni staveb
se stavebni dokumentaci nebylo moZné, stavebni dokumentace neni
k dispozici,

Na pozemku je mimo hlavni stavbu rodinného domu postaven p¥ist-
YeSek pro osobni vozy za domem a kolna vedle bazénu pro
umisténi bazénové technologie.

Nemovitost Jje vybavena venkovnimi dOpravami v nadstandardnim
obsahu jeZ vyZaduje vySkova konfigurace pozemku. Pozemek je op-
locen z ulicni strany plotem z podezdivky a sloupktl z cihel VEC
a df¥evéné vyplné svisle ¢len&né a vyrezdvané, vrata a vtatka
ocelova ramova se stejnou d¥evénou vyplni. P¥ipojky inZ%. siti
vedeny p¥fimo z wulice do domu. Na vyvySeném mist& zahrady je
osazen bazén z plastu s vnit¥ni membrédnou s ocel. schody. Vedle
bazénu na stejné vySkové Grovni postavena kolna pro umist&ni
bazénové technologie =z tvarvic suchého zdé&ni s pultovou




st¥fechou s taskovou krytinou a klempi¥skou konstrukci bez Uprav
povrchl omitkami. Okolo bazenu je provedena opérnd zed také z

tvarnic suchého zd&€ni a vydlaZdéna plocha s gumovymi rohoZemi.
Dal3i opérné zdi jsou smérem do dvora a soufasn& nesou vystupni
schody z betonové dlaZby. Cely svah pozemku souhlasny s okolim
nese pravdépodobné& plvodni kamennd zed nesouci Grovell pozemku s
bazénem. Na této op&rné zdi nizky plltek z ocel. sloupkd a s
d¥evénou plotovou vyplni. Posledni plot je d¥evény neprihledny
na levé stran€ pozemku na sousedni hranici, plot na pravé
stran€ pozemku ve dvo¥e je z plné ohradni zdi. Cela plocha
dvora je vydlaZdéna zamkovou dlaZbou.

Pristup k nemovitosti rodinnému domu a na pozemek je za-
jistén p¥imo z mistni komunikace Kralupskad navazujici kratce
na okresni silnici probihajici smérem na Kralupy nad Vltavou.

Rodinny ddm obsahuje jednu bytovou Jjednotku 5+1 se soc.
za¥izenim v obou podlazich. Podkrovi plné vyuZito k obyvani.
Uroveil vybavenosti je zmin&na a je pln& funkdni a standardni
/viz. vypolet koef. vybavenosti/. Dum je rodinnym dle vyhl.&.
501/2006 Sb.

Rodinny dim je postaven na vlastnim pozemku jeZ je ze dvou
stran sousedici s podobnymi rodinnymi nemovitostmi v lokalité
na okraji zastavé&né Casti mé&sta Kladno a jeho &asti Dubi v pua-
vodni zastavbé rodinnych nemovitosti a byvalych hospoda¥stvi.
Dubi je soucasti mésta Kladno. NejbliZ3i vétSi mé&sta jsou zej-
ména Kralupy nad Vltavou, Slany a hl.m. Praha. Mé&sto Kladno
je napojeno na okoli po silnici i Zeleznici.

Pozemek nemovitosti je sloZen ze dvou pozemkovych parcel zas-
tavéné plochy a nddvo¥i a zadni zahrady. Pozemek je nepravi-
delného lichobé&Znikového kompaktniho pudorysu v kolmém sm&ru na
uliéni &aru. Pozemek je povrchové rovinny v okoli domu tj. nad-
vori, pozemkova parcela zahrady se prudce vzpind s okolnim
prostfedim do p¥ikrého vychodniho svahu. Pozemek tvo¥i se stav-
bou rodinného domu a jeho p¥islusSenstvim jeden funk&ni vlast-
nicky celek.

6. Charakteristika dosaZenych vstupu

Pro pouziti vé&cné/nadkladové/ metody ocenéni jsou hlavni pomiickou
UKAZATELE prum&rnych orientadnich cen na mé&rovou a u&elovou

jednotku stavebni produkce pro rok 2015, které vydava URS Praha

a.s. statisticky, metodicky a certifikovany f{stav v oblasti

ekonomiky stavebnictvi. VySe miry opot¥ebeni staveb rodinného




domu je stanovena pomoci analitické metody z divodu celkové
rekonstrukce rodinného domu a pristf¥esku pro auta je vypolita-
na linedrni metodou na zdklad& zjiZt&ného sta¥i staveb a s ur-
Cenim predpokladu dal3i Zivotnosti konstruk&nich prvkd staveb
a jejich stavebné& technického stavu. Ve vypodtu koeficientu vy-
bavenosti je zohledn&na vybavenost rodinného domu.

Pro vynosovou metodu zjiSténi trZni ceny nemovitosti nejsou k
dispozici konkrétni ekonomické Gdaje,celd nemovitost je uZiva-
na insolven&nim dluZnikem. Urovedl vybavenosti rodinného domu
jiZ uvedena. Vynosova metoda proto neni v tomto p¥ipad& uplat-
néna, nevyjad¥ovala by u tohoto druhu nemovitosti z daného nah-
ledu obvyklost wuZivani i hodnotu nemovitosti /rodinny ddm
zasadné neni urcen k ndjemnimu bydleni/.

Pro metodu srovnatelnou bylo zpracovatelem provedenoc porovnani
s nemovitostmi obdobného rozsahu a vyuZiti v misté&, jeho nejb-
1liZsim okoli a v aktudlnim ¢ase, tedy byla provedena analyza
trhu a na zaklad& obecnych znalosti a zkuSennosti na trhu s
nemovitostmi. Bylo vyuZito informaci od plsobicich realitnich
kancelari a z elektronickych médii. Dale je vyuZito zkuSenosti
pri vypoltech cen p¥i ndkupu nemovitosti investory za m&rné
jednotky.

7. Nemovitost obsahuje tyto soudasti:
a) Rodinny dim &p. 7

b) Pr¥ist¥eSek pro osobni vozy

¢) Venkovni Gpravy - obsah viz. ocené&ni
d) Pozemek

B . POSUDEK

1. UOvod k ocen&ni

Podkladem pro sjedndvani prodejni ceny podle tohoto ocen&ni je
obvykla cena.Tato trZni hodnota - obvyklad /objektivni/ cena je
definovana v souladu se zakonem &. 151/97 Sb. o ocefiovani
majetku jako finanéni &astka, kterou je moZno ziskat prodejem
majetku oboustranné€ a dobrovolné mezi prodavajicim a kupujicim
za pfedpokladu zadjmu obou stran na provedeni obchodu bez ovliv-
Hovani z Jjakéhokoliv dlvodu s piFihlédnutim ke v&em v1ivam
pfipadajicim v Gvahu - podnikatelsky subjekt, ekonomické prost-
fedi a specifika daného druhu podnikani, schopnost dosaZeni vy-



nost, povést podniku, znacka a dals$i nehmotné statky, prodej
podobnych nemovitosti v mist& a Case, finandni a Gc¢etni hodnota
podniku atd. Tato obvykla cena nemovitosti je zpracovana k datu
vyznac¢enému na titulni strané posudku, jeji platnost je dana ev.
zm&nami vné&jSimi - trh s nemovitostmi, stav hospoda¥stvi... a
vnit¥nimi - zmé&ny statutu stavby, zmény v moZnosti vyuZivani
ploch, zmény ve vybavenosti stavby.

2. Metody ocenéni

Trzni - obvykld cena nemovitosti se zjisti pomoci nasleduji-
cich znamych pF¥istupld ocenéni a jejich vaZenou kombinaci za
pouziti vSech pot¥ebnych, dostupnych a dosazitelnych informaci
stavebné technického, ekonomickoho a obchodniho charakteru.

Jde o p¥istupy:

1/ vécné /nakladové/ hodnoty

2/ vynosové hodnoty

3/ srovnanim jiZz dosaZenych trZnich cen porovnatelnych
nemovitosti

Pro ocenéni pr¥edmétné zajmové nemovitosti se v tomto p¥ipadé
aplikuji néhledy uvedené pod ozn. 1/a3/. Pro metodu pod ozna-
¢enim 2/ nejsou do vypoltu znamé srovnatelné ekonomické tdaje.

3. Ocenéni

1/ metoda v&cné hodnoty

Jednd se v podstaté& o urceni nakladl na po¥izeni nemovitosti v
soucasnych cenach stav. pracl sniZené o primé&¥ené opot¥ebeni s
p¥ihlédnutim k soucasnému stavebné technickému stavu.
Zékladnim pomiackou pro zjifténi vécné /reproduk&ni/ hodnoty
staveb jsou Ukazatele prumérnych orientadnich cen na Gfelevou
a m&rovou jednotku vydadvané po obdobich URS Praha a.s. a vycha-
zejici ze Siroké statistické <&innosti tohoto ustavu. Ukazatele
jsou zverejhiovany v UGrovni ZRN staveb a jsou ¢lenény dle JKSO.
Uprava jednotkové ceny o dalZi redln& dosahované naklady p¥i
realizaci staveb je nasledujici:

-vedlej8i ndklady spojené s umisténim stavby 6:5 %.

Dale se proto konkretni cenové ukazatele upravuji ve vypoltu
koef. 1,065.



a) Rodinny dim &.p. 7

Nalez: jde o samostatné stojici rodinny dim jeho¥ pldorys
je tvo¥en ze dvou obdélnikd na sebe kolmo postavenych na vnit#-
nim vlastnim pozemku/v1z d¥ive/. P¥istup k nemovitosti je =z
mistni zpevnéné asfaltové komunikace/viz. d¥ive/. Ze dvou sou-
sednich stran podobné nemovitosti rodinného domu a jeho pozem-
ku, zadnli strana pozemku volnd a nasleduje polnost.

Rodinny dim je postaven jako samostatny s hlavnim Ztitem do
ulice. Dim je v jedné &asti dvoupodla®ni a ve druhé &asti jed-
nopodlazni s plné vyuZitym podkrovim, podsklepeni je jen v malé
Casti pldorysu v jedné &asti domu p¥istupnd vnit¥nimi schody s
keramickou dlaZbou. &klep Jje =zdény, strop Zelezobetonovy
monolit mna ocel. nosnicich, podlaha s keramickou dlaZbou,
omitky hladké s nédtérem s pronikajici zemni vlhkosti, ele.
instalace sv&telnd. Rodinny dim Jje zd&ny, stropy nad podlaZimi
rovné tramové polospalné, v podkrovi z konstrukci SDK. Schody
jsou nespalné z jednotlivych stupiit s d¥evénym obloZenim. Okna
v celém domé& dfevénd s diterm. zasklenim, st¥e3ni okna v
podkrovnich mistnostech. Vnit¥ni dve¥e hladké do d¥evé&nych
zarubni, vstupni dvere d¥evé&né naplfiové s prosklenim do ocel.
zarubné. Podlahy v domé& jsou rozli&né, v podzemi dlaZba, v
prizemi dlaZby s podlahovym vytapenlm v koupelnach a v kuchyni.
v pok031ch podkrovi a I. patra jsou plovouc1 plastove podlahy,
v pudé je betonova podlaha Kuchyné v pf¥izemi spojend s OP, kuch.
nabytek, dfez, ele. varnd deska na samostatném pultu, keramick?
obklad a dlaéba. Koupelna v pfizemi s rohovou plast. vanou,
umyvadlem, mna podstavci, WC misa zav&sna, bidet, keramické
obklady a dlaZby, podlahové vytdp&ni. V prizemi je jedtd&
technicka mistnost s prafkou, ele. boilerem a keramické dlazby
v patre a podkrovi Cty¥i obytné mistnosti, socidlni za¥izeni s
WC misou kombi, umyvdtkem, sprcha na vanidce bez zastény,
vytopny Zeb¥ik, keramické obklady a dlaZby a podlahovym
vytapé€nim. Vytdpé&ni domu ije Gst¥edni na elektro kotel, v OP
funkéni krb.

Dim je =zast¥eSen dvEma sedlovymi st¥echami na sebe kolmo
postavenymi o ruzné vySce h¥ebenli, st¥e8ni krytina ze Zivi&nych
Sindeldl. Klempi¥ské konstrukce ]SOU Gplné z Pz, okenni parapety
hlinikové, venkovni omitky Jsou hladké strukturované se
zateplenim, na uli¢ni fasdd& s ozdobami okolo ocken. Sokl jen

s hladkou mistn&€ opadanou omitkou. Dim je pln& napojen na in.
sité, plyn v dom& neni vyuZivan, eleinstalace v&. motorové.

U domu je pfistavé&na vstupni veranda, lehce zd&nia s plochou
stfechou s plechovou krytinou, klempi¥ st¥echy, stejnad vnéjsi
omitka. Nastupni schody do domu s keramickou dlaZbou.




Viméry: /obestavény prostor/

I.PP - 5,77*%5,26%2,04-2,9*%1,87*%2,04 = 50,85 m3
I.NP - 6,10%10,25*3,2+4,58*10,02*3,2+/veranda/1,51*5,16%3,55

= 374,59 m3
I1L.NP - 6,10%10,25%2,56 = 160,06 m3

podkrovi a zast¥efeni - 6,10%10,25%0,47+3,05%2,78%10,25+4,58%*
*10,02*%0,73+5,01*4,48*5,78

= 278,73 m3
- podezdivka - /6,10%10,25+4,58%10,02/%/0,30+0,57/%0,5-/5,77*
*5,26/*%/0,30+0,57/%0,5 = 2357 m3
celkem 898,00 m3
Vypolet ceny:
- rodinné domy - zdéné
cenovy ukazatel 4.870,- K&/m3
Uprava koeficientem 1,065 tj. 5.186, - K&/m3
koef. vybavenosti 0,915 tj. 4.745,- K&/m3
vypoclet:
898 m3 * 4.745,- K&/m3 = 4,261.010,- K&
opot¥ebeni: stari 1934 - 81 let, celkova rekonstrukce 1997 -
18 let, vypolet analytickou metodou/ viz. p¥iloha/
- 49,94 %
- 2,127.948, - K&
vécna cena rodinného domu &p. 7 je 2,133.062,- K&

b) Pfist¥eSek pro osobni vozy

Nalez: postaven na nadvori za domem, zasazen zadni stranou do
svahu zahrady. Obvodové zdi z betonovych tvarnic suchého zdé&ni,
beze stropu, sedlova nesoustfedna st¥echa na vazaném krovu s
betonovou taskovou krytinou, klempi¥ské& konstrukce st¥echy.
Podlaha ze =zamkové dlaZby, wuvnit¥ hladké omitky, wvn&jsi
neprovedeny. Bez napojeni na sité.

Viméry: /obestavény prostor/

I.NP - /6,22+5,78/*0,5*5,60 114,58 m3
zastfedeni - 1,32*%3,11*5,60 = 22,929 m3

celkem 137,57 m3




Vipolet ceny:

- prist¥esky - zdéné

cenovy ukazatel 2.622,- K&/m3
Uprava koef. 1,065 2.792,- K&/m3
koef. vybavenosti 0,950 2.652,- K&/m3
vypoclet:

137,57 m3 * 2.652,- K&/m3 = 364.836,- K&

opot¥ebeni: stari 18 let/1997/, predpoklad daldi Zivotnosti
50 let, 100*%18/18+450 = 26,47 %
- 96.572, - K&

vécna cena prist¥edku pro osobni vozy je 268.264,- K&

¢/ Venkovni UGpravy

Nalez: na pozemku jsou provedeny venkovni upravy, které se
vyskytuji u v8ech podobnych nemovitosti, jejich fetnost a
druhovost je v tomto p¥ipadé zaptic¢inéna vysSkovym charakterem
pozemku za UGlelem jeho vicehodnotného vyuZivani /opérné zdi/.
Popis venkovnich Uprav jiZ uveden a popsan. Z davodu nepods-
tatného vlivu na celkovou obvyklou cenu nemovitosti se jejich
vysledné ceny uvadéji ve zjednodufené formé& vypoltené pomoci
procentni sazby z reproduk&ni ceny ceny staveb. V tomto p¥ipa-
dé 5 % z divodu jejich &etnosti/viz. vySe/ a predeviim staveb-
né technického stavu. Do venkovnich Gprav se samostatné p¥il-
lerfiuje zdéna stavba kolny u bazénu a vlastni bazén.

Vypodet cenvy:

reprodukéni cena staveb 4,625.846,- K&
vypolet:

4,625.846,- K& * 0,05 = 231.292,- K&
- zdéna kolna 25.000, - K&
- bazén 90.000, - K&

/v dobé& ocenéni v neprovozuschopném stavu/

vécnd cena venkovnich Gprav je 346.292,- K&

Vécnd cena staveb je 2,747.618,- K&




d) Pozemek

Nilez: Jde o ocenéni pozemku o dvou pozemkovych parcelach zas-
tavéné plochy a zahrady jeZ jsou s rodinnym domem a vSim p¥is-
luSenstvim v jednotném funk&énim vlastnickém celku. Pozemek je
popsan v predchozim odstavci A5. Statut mista - byvalé okresni
mésto Kladno.

Vyméry:

zast. plocha a nadvo¥i p.&. 1073 362 m2

zahrada 1074 279 m2
celkem 641 m2

Ocenéni :

Ocenéni pozemku je provedeno srovnatelnou metodou v Grovni cen
obvyklych pro parcely v intravilanu obce. Pozemek Jje cenoveé
zohlednén z davodu jiZ stdvajici plné zastavénosti a tim nemoZ-
nosti dalgi investidéni pfilezitosti. 1InZ. sité Jsou k
dispozici.
Byly posuzovany pozemky v nabidce prodeju v obci a okoli tj.
mista Studenéves, Hrdliv, Bu&téhrad, Dolany, Mala Strana,
Svermov a bylo shledano celkem 8 nabizenych pozemk® u kterych
je zajisténo napojeni na inZz. sité nebo jsou v dosahu a které
jsou vymérové gsrovnatelné v plochach od 505 do 700 m2 a v
cendch od 500 do 1.821,- K&/m2. Z téchto informaci je pak pri-
mérnd nabizend cena pozemkovych parcel na urovni

1.130,- K&/m2

Vyméra : 641 m2
Vipolet:
641 m2 * 1.130,- K&/m2 = 724..330,~ K&

Takto ziskand obvykld cena pozemku srovnatelnou metodou se
upravi z toho divodu, Ze shledané ceny jsou pouze 2z nabidek
prodavanych nemovitosti, nikoliv jiZz realizovanych prodeju,
ddle je t¥eba odedist ndklady na provize zprostfedkovateli
prodeje,poplatky, pravni Gkony, dané a konedné i moZné smluvni
dohody stran obchodu o 10 %. Potom cena pozemku:

724.330,- K& * /1,00-0,10/ = 651.897,- K&
Vécna cena pozemku je £51.897, - K&
1) Vécna cena celkem 3,399.515, - Ké.




2/ vynosova metoda

Vynosova metoda ocenéni nebude v tomto p¥ipad& ocen&ni pouZita
z d¥ive uvedenych dlvodu.

3/ metoda porovnadnim ji¥ dosaZfenych trZnich cen podobnich
nemovitosti

Dle objektivich znalosti zpracovatele ocen&ni /provoz realitni
kancelédf¥e/, dle informaci od plsobicich realitnich kancela¥i a
v porovnani s jinymi nabizenymi rodinnymi domy v této oblasti
/podobné jako u obvyklé ceny pozemku/ prakticky jen v k.q.
Dubi bylo shledéno 6 srovnatelnych nemovitosti s mirnym rozp-
tylem srovnavacich parametrt tj. uZitnd plocha RD od 142 do
180 m2, srovnatelna plocha pozemku ve vymé&rach od 171 do

1.038 m2 v cendch od 2,2 do 2,95 mil. K&.

Z téchto informaci je moZno stanovit moZnou trZni cenu této
nemovitosti na &astku, kterd vyjad¥uje st¥ed uvaZovaného ce-
nového rozpé&ti p¥i uZitné plode rodinného domu cca 174 m2 co¥
pfedstavuje &astku 2,699.731,- K&,
pfi prum&rné cené& za 1 m2 uZitné plochy 15.564,- K&/m2.

JelikoZz se rodinny dim nachdzi v popsaném stavebn& technickém
stavu a srovnavané nemovitosti dosahuji minimdln& standardni
vybavenosti/i dle p¥iloZenych fotodokumentaci/, neni t¥eba =z
tohoto divodu upravovat stanovenou obvyklou cenu.

Pozemek o vym&fe 641 m2 je vymé&rov& srovnatelny s vym&rami po-
zemkl srovndvanych reprezantantd srovnani, kterd byla dosaZena
ve vyméfe cca 480 m2. Rozdilnad vym&ra v pozemcich se nebude
dale zohlediovat.

Takto ziskana obvykld cena srovnatelnou metodou se upravi z
divodu, Ze shledané ceny jsou pouze z nabidek, nikoliv ji¥ rea-
lizovanych prodeji rodinnych nemovitosti, dale je t¥eba brat v
Gvahu naklady na provize zprost¥edkovatelim prodeje, poplatky,
pravni tkony a sluZby, dané a kone¥n& i moZné smluvni dohody
stran obchodu o aZz 25 % /vzhledem ke stavu staveb nemovitosti
a mistu nemovitosti/. V naem p¥ipad& o 10 %. Potom:

2,699.731,- K& * /1,0-0,10/ = 2,429.728, - K&,
3/Srovnatelnd cena nemovitosti je 2,429.728, - K&.




C.STANOVENI OBVYKLE CENY

Pro pouzité vypoltové metody trZni - obvyklé hodnoty nemovitosti
nebyly v celé mi¥e k dispozici pot¥ebné ekonomické informace a
dosaZené vysledky hospoda¥eni s nemovitosti za ptedchozi obdobi.
Pro vypolet trini hodnoty pomoci vypoltovych metod proto nebyly
pouzity kvalitativné& pln& srovnatelné vstupy. Cena metodou vy-
nosovou neni v tomto pr¥ipad€ pouZita vibec, nemovitost je uZi-
vana k obytnému afelu insolven®niho dluZnika. Cena metodou
srovnatelnych cen podobnych nemovitosti je stanovena na zakladé&
uvaZovanych prodeji podobnych nemovitych v&ci ve stejném Case a
podobném mist& oceflované nemovitosti. Z t&chto informaci je pak
stanovena mira vahy pro jednotlivé metody a jejich vypovidaci
hodnoty o obvyklé cené nasledovné:

Vypocet :

1/ vécna 3,399.515,- K& * 0,3 = 1,019.854,- K&
2/ vynosova -

3/ porovnatelna 2,429.758,- K& * 0,7 = 1,700.830,- K&

b3

celkem 1.0 2,720.684, - K&

D.OCENENI PRAV A ZAVAD

Po seznameni se se skutelnym stavem nemovitosti se konstatuje,
Ze nemovitost je uZivana k trvalému bydleni insolvenéniho
dluznika. Na nemovitost jsou dle vypisu z KN KO Kladno uvalena
mimo toto insolvenéni ¥izeni dal3Zi zastavni prava a exekudni
¥izeni, kterd nemaji vliv na stanovenou obvyklou cenunemovitosti.
Dale nejsou zjisté&ny zavady nebo prava, kterd prodejem z draZby
nemovité véci nezaniknou.

FE.OBVYKIA CENA VZHELEM K VLAST-
NICTVI NEMEVITOST

InsolvenZni dluZnik je jedinym vlastnikem nemovitosti ve SJM.
Proto nebude tfeba optimalizovat stanovenou obvyklou cenu nemo-
vitosti z dvodu prodejnosti tohoto vlastnictvi insolven&niho
dluznika.




Zpracovatel pro ocenéni obvyklou cenou proto navrhuje, aby moZné
dosazitelnd obvykla cena - trZni hodnota nemovitosti rodinného
domu ¢&¢p.7 vletné prisludenstvi na poz. parcele zast. plochy p.c¢.
1073 a zahrady p.¢. 1074 v k.G. Dubi u Kladna, obec a okres
Kladno byla stanovena k datu podani ocenéni a po zaokrouhleni na

Al

2; 7158 .8080 ;= KC
tj. slovy: dvamilionysedmsetpadesattisic korun &eskych
Vypracoval: s i “:j I

V Praze dne 16. kvé&tna 2015

¢ MEckcka

Ly iy

ey

vypis z KN KU Kladno pro k.G. Dubi u Kladna

LV 31420 ze dne 24.4.2015

- informaé¢ni mapa okoli mé&sta Kladno

- kopie katastralni mapy v M 1:1000, k.G. Dubi u
Kladna

- vypolet koeficientu vybavenosti rodinného domu

- vypofet opot¥ebeni rodinného domu

- seznam fotodokumentace

- zakladni fotodokumentace

Prilohy:




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.04.2015 10:15:02

Vyhotoveno bezdplatné délkovym pfistupem pro udel: Insolvecéni fizeni, ¢j.: KSPH36INS33166/2013 pro Administrace
insolvenci CITY TOWER, v.0.5s.

okres: €Z0203 Kladno Obec: 532053 Kladno

t.dzemi: 665169 Dubi u Kladna List vlastnictvi: 31420
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

e o T = =
Vlastnik, jiny oprdvneény Identifikdtor Podil
E;;;Ické prave
| Macha Roman a Machova Eva, Kralupska 7, Dubi, 27203 630331/0981

Kladno 635704/1119

{ = spoleéné jméni manZeld

ey
Yemovitostl

PozemKy
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuziti Zpusob ochrany
| 1073 362 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Dubi, &é.p. 7, rod.dum
1074 279 zahrada zemédélsky pudni
, fond
Stavby
yo stavby
fist obce, &. budovy Zptisob vyuZiti Na parcele Zptisob ochrany

ubi, &¢.p. 7 rod.dum 1073

Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva

Ip vztahu
ravnéni pro Povinnost k

listavni pravo exekutorské

povéreny soudni exekutor - Mgr. Martin Tunkl, Palackého namésti 28, 301 00 Plzen
vySe jistiny: 19.785,- K&

PROFI CREDIT Czech, a.s., Parcela: 1073 Z-10880/2013-203
(limentska 1216/46, Nové Mésto, Parcela: 1074 Z-10880/2013-203
1000 Praha 1, RC/ICO: 61860069 Stavba: Dubi, &.p. 7 z-10880/2013-203

lstina Exeku&ni ptikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti &.j. 094 EX
00270/12-031 =ze dne 10.09.2013.

Z2-10880/2013-203
Fadi k datu podle pravni Upravy adinné v dobé vzniku prava

lastavni pravo exekutorské

Povéreny soudni exekutor - Mgr. Frantisek Gajdos, Polaskova 77,
757 01 Valadské Mezifidi

|k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vys$i 8.222,- K& s pfislusSenstvim

Coperativa pojiStovna, a.s., Parcela: 1073 Z-2469/2013-203
lenna Insurance Group, Pobfezni Parcela: 1074 Z2-2469/2013-203
65/21, Karlin, 18600 Praha 8, Stavba: Dubi, &.p. 7 Z-2469/2013-203
C/1C0: 47116617

St j

na Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zistavniho prava na nemovitosti &.j. 0138
EX 2476/2012-5 =ze dne 07.01.2013. Pravni moc ke dni 25.01.2013.

3 Z2-2469/2013-203
‘4di k datu podle pravni Upravy udinné v dobé& vzniku prava

| > = — o = — i
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracoviité Kladno, kéd: 203.
strana 1
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Rodinny diim ¢p. 7 v k.i. Dubi u Kiadna

Vypocet koeficientu vybaveni:

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

Hodnoceni
~ standardu

Ko

N=IE-C I - NV R g

10.
11
2.
13,
14,
I5,
16,
17.
18,
19.
20.
21
3,
27,
24
25.
26.

nstrukce, vybaveni

. Zaklady:

. Zdivo:

. Stropy:

. Stiecha:

. Krytina:

. Klempiiské konstrukee:
. Vnitini omitky:

. Fasadni omitky:

. Vnéjsi obklady:

Vnitini obklady:
Schody:

Dvere:

Okna:

Podlahy obytnych mistnosti:
Podlahy ostatnich mistnosti:

Vytapéni:
Elektroinstalace:
Bleskosvod:
Rozvod vody:
Zdroj teplé vody:

. Instalace plynu:

Kanalizace:
Vybaveni kuchyné:

. Vnitini vybaveni:

Zachod:
Ostatni:

Obj. podil
I ) B

Souget upravenych objemovych podili:

Ho

dnota koeficientu vybaveni:

-‘wmmmmmmmmmmm-ummwmmmmmmmmm*u
|

8,20
21,20
7,90
7.30
3,40
0,90
5.80
2.80
0,50
2.30
1.00
3.20
90
2,20
1,00
5,20
4,30
0,60
3,20
1.90
0.50
3,10
0,50
4,10
0,30

340

Cast Koeficient  Upraveny
C[%] obj. podil
100,00 0,46 3,77
100,00 1,00 21,20
100,00 1.00 7.90
100,00 1,00 7,30
100,00 1,00 3,40
100,00 [,00 0,90
100,00 1,00 5.80
100,00 .00 2,80
100,00 0,00 0,00
100,00 1,00 2,30
100,00 1,00 1.00
100,00 1,00 3,20
100,00 1,00 520
100,00 0.46 1,01
100,00 1,00 1.00
100,00 1,00 5,20
100,00 1,00 4,30
100,00 1,00 0,60
100,00 1,00 3,20
100,00 1,00 1.90
100,00 0,00 0,00
100,00 1,00 3,10
100,00 1,00 0,50
100,00 1,00 4,10
100,00 [.00 0,30
10000 046 156

91,54

0,9154




Rodinny dim ¢p. 7 v k.i. Dubi u Kladna

Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil, K = koeficient pro upravu objemového podilu
prepocitany podil na 100 %)

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce. PP =
Cast
. ||

Konstrukce, vybaveni

. Stropy:
4. Strecha:
5. Krytina:
6. Klempirské konstrukce:
7. Vnitini omitky:
8. Fasadni omitky:
9. Vngjsi obklady:
10. Vnitini obklady:
11. Schody:
12. Dvere:
13. Okna:
14. Podlahy obytnych
mistnosti:
15. Podlahy ostatnich
mistnosti:
16. Vytapéni:
I7. Elektroinstalace:
18. Bleskosvod:
19. Rozvod vody:
20. Zdroj teplé vody:
21. Instalace plynu:
22. Kanalizace:
23. Vybaveni kuchyné:
24. Vnitini vybaveni:
25. Zachod:
26. Ostatni:

Souget uprégengfghgbjerﬁov)tﬁP()Eh la:

P
S
)
S
S
S
S
S
C
S
S
S
S
P

n

L wrnwy

OP

8.20
21,20
7,90
7,30
3.40
0,90
5,80

5.20
430
0.60
3,20
1,90
0.50
3,10
0,50
4.10
0,30
3,40

100,0
100,0
100,0
1000
100,0
100,0
100,0
100,0
1000
100,0
100,0
100.0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100.0
100,0
100.0

100.0

K UP pp
B U0
046 3,77 4,11
1,00 2120 23,16
1,00 7.90 863
L00 730 797
1,00 340 3,71
1,00 090 0,98
.00 580 634
1,00 2,80 3,06
0,00 0,00 0,00
1,00 230 2,51
1,00 1,00 1,09
1,00 320  3.50
1,00 520 5,68
046 1,01 1,10
.00 1,00 1,09
100 520 5,68
1,00 430 4,70
1,00 0,60 0,66
00 320 3,50
100 1,90 2,08
0,00 0,00 0,00
LO0  3.10 339
1,00 050 0,55
.00 410 448
1,00 030 0,33

046 1,56 1,70

 91.54Opoticbeni:

Stari  Ziv.
81 171
81 131
81 121
81 106
18 58
18 58
18 58
18 48
18 33
81 121
18 68
18 58
18 38
18 33
18 3
18 58
18 58
18 48
18 23
18 68
18 33
18 43
18 38
18 38

Opotf,
casti

47.37
61,83
66.94
76,42
31,03
B3
31,03
3450

0,00
54,55
66,94
26,47
31,03

47,37
54,55

47,37
31,03
31,03
37.50
78.26

0,00
26,47
54,55
41,86
47,37
4137

Opotf. z
celku
1,9469
14,3198
35,7769
6.0907
;1512
0,3041
1,9673
1,1475
0.0000
[,3692
0.7296
0,9265
1,7625
0,5211

0,5946

2.6906
4584
0,2048
13125
1,6278
0,0000
0,8973
0.3000
1,8753
0,1563
0,8053

499362




Seznam fotodokumentace

1/
2/
3/
4/
8/
6/
(¥4
8/
9/

rodinny dam &p. 7 - pohled z ulice 8%
rodinny dim &p. 7 - pohled z ulice 8V
rodinny dam ¢p. 7 - pohled na dvorni fasadu 2
pIist¥eSek pro osobni vozidla

kolna u bazénu

bazén

prostor kuchyné rodinného domu

hlavni obytnd mistnost v p¥izemi

loZnice v I. patre

10/ pokoj v podkrovi

11/ pokoj v podkrovi

12/ hlavni koupelna v p¥izemi

13/ soc. za¥izeni v I. pat¥e



















