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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 10.3.2017 vydané Exekutorskym uradem Praha 1, JUDr. Jifi
Bulvas, ¢.j. 146 EX 983/16-55, byl pribran znalecky uUstav a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovité véci - jednotky ¢. 1180/10 v budové ¢€.p. 1179,
¢.p. 1180, ¢.p. 1181, prislusejici k casti obce Kladno, na pozemku p.¢. 651/1, vietné
spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
329/10000, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 19130 a listu vlastnictvi ¢. 19119, vse v k.u.
Kladno, obec Kladno, okres Kladno.

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovité véci a jejich prislusenstvi cenou obvyklou a aby
ocenil pfipadnd prédva a zdvady s nemovitymi vécmi spojené ke dni zpracovani ocenéni
nemovité véci. Znalci se uklada, aby vyslovné vyjmenoval pfislusenstvi, které k nemovité véci
nalezi.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni cinnosti (exekucni fad) a o
zméné dalsich zakond je v § 66 odst. 5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota priklédand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténd - (tzv.,administrativni cena”) - jednda se o cenu zjiSténou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 21.3.2017 dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.. Cena zjisténa ma dle typu
zaddani objednavatele a dle typu Ucelu posudku pouze pomocny indika¢ni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo neddvno
uskuteénénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen
jednotlivych typld nemovitych véci, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
nemély byt starSi nez 6 mésicl. To proto, Ze se predpokladd, Ze za delsi dobu udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlzkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim
udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitych véci.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 21.3.2017 za pritomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikul3se.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umoznéna prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Pro potreby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvenci. Informace
tykajici se bytového domu byly sdéleny sousedy. Nékteré prvky tykajici se zejména vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany jako
standardni, jejich stav, stati a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 19130, pro k.u. Kladno, obec Kladno, okres Kladno, vyhotoveny
objednavatelem dne 10.3.2017, prostiednictvim ddlkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastrdlni mapy, pro k.u. Kladno, obec Kladno, okres Kladno, vyhotoveny znaleckym
uUstavem dne 21.3.2017, prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie Prohlaseni vlastnika ze dne 31.10.2008 dodand objednavatelem znaleckého posudku.

Graficka ¢ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovéna
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,

www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zzadna najemni ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
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predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského Uradu zeméméfic¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Obec: Kladno
Katastralni uzemi: Kladno (665061)

List vlastnictvi Cislo: 19130
Vlastnici:

1. Maslova Marie Podil: 1/2
Dukelska 11, 27351 Braskov

2. Satrapa Pavel Podil: 1/2
UhFinéveska 1325/8, Strasnice, 10000 Praha 10

5. Celkovy popis nemovitych véci

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovité véci - jednotky
¢. 1180/10 v budové ¢.p. 1179, ¢.p. 1180, ¢.p. 1181, prislusejici k ¢asti obce Kladno, na
pozemku p.¢. 651/1, v€etné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem uvedeného domu
a pozemku v rozsahu 329/10000, vse zapsané na listu vlastnictvi ¢. 19130 a listu vlastnictvi ¢.
19119, vSe v k.u. Kladno, obec Kladno, okres Kladno, ktera se nachdzi v podkrovi vyse
uvedeného zdéného, podsklepeného, bytového domu celkem se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi
a vyuzitym podkrovim. Objekt neni vybaven zadnym vytahem. Objekt je situovan v zastavéné
¢asti obce, a to na ulici Cs. armady. Bytovy diim je napojen na elektro, vefejny vodovodni Fad,
hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je pfistupny z verejné zpevnéné komunikace
na pozemku p.c. 655, ktery je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Kladno. Parkovani je mozné na
verejné komunikaci pred objektem. V roce 2010 byla provedena vyména stresni krytiny véetné
Zlabll a svodd, pavodnich oken za nova okna plastova zdvojend a dale rekonstrukce
vymeénikové stanice. V roce 2017 byla provedena vyména stoupaciho vedeni.

Bytova jednotka je dispozi¢né reSena jako 2+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je uvaZovano jako standardni. Vytdpéni jednotky je ustfedni s
dalkovym zdrojem. Celkovy stavebnétechnicky stav a Udrzba je ke dni ocenéni uvazovana jako
prameérna.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily ptislusenstvi k ocefilovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah posudku

|. Pozemek

1) Pozemky
a) Pozemky

Il. Byt
1) Byt

a) Jednotka ¢. 1180/10
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvazovano s negativnim vlivem pravnich vztah{ na prodejnost, nebot predmétem

ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 (viz odhad obvyklé ceny).

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3  Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4  Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napr. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napfr. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodniové riziko

7 Hospodaisko-spravni vyznam
obce

8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Index trhu:

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo

jednotka bez pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Negativni

Bez dalsich vliva

. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

|T=p6xp7xP8xP9x(1+ Pi)=0,940

1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

1

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidencni zastavba

. Navazuijici na stred (centrum) obce
I

Pozemek lze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pi
0,00

-0,02

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04
0,02

0,00

0,00
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6 Dopravni dostupnost k V. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné
pozemku parkovaci moznosti; nebo pfijezd po
nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku
7 Osobni hromadnd doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna
dostupnost centra obce
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby

8 Poloha pozemku nebo stavby z Il.

hlediska komer¢ni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli
10 Nezameéstnanost Il. Primérna nezaméstnanost
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivii

11
Index polohy: Ip=P; x(1+ B P;)=1,040

i=2
Ocenéni

. Pozemek

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 443/2016 Sh.

1.a.1) Pozemky -§4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Kladno 1
Zakladni cena pozemku: ZC =2 201,- K&/m?
Index trhu: I+ = 0,940

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15%

vcetneé; ostatni orientace

3 Ztizené zédkladové podminky lll. Neztizené zdkladové podminky

4 Chranénd uzemi a ochrannd I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva

6

Index omezujicich vlivd: 1o =1+ [2I Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 1,040

Index cenového porovnanidle §4: 1=t xIlgxlp =0,978

0,00

-0,02
0,00
0,00

0,00
0,00

Pi
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU=ZCxI|=2
Parc. . Nazev
651/1 zastavéna plocha a nadvori

Pozemky - zjisténa cena:

Il. Byt
1) Byt

1.a) Vyhlaska 443/2016 Sb.

152,5780 K&/m?

Vyméra [m?] Cena [K¢]
755 1625 196,39

1 625 196,39 K¢

1.a.1) Jednotka ¢. 1180/10 - § 38

Podlahové plochy jednotky (PP):

Nazev
pokoj
pokoj
kuchyné s
jidelnou
predsin
koupelna
WC
komora
sklep

Plocha [m’]

celkovd koef. zapocitand
24,99 1,00 24,99
24,83 1,00 24,83
6,56 1,00 6,56
8,89 1,00 8,89
3,13 1,00 3,13
1,36 1,00 1,36
11,00 1,00 11,00
8,94 0,10 0,89
89,70 81,65

Uréeni zakladni ceny za m? dle pFilohy &. 27, tabulky &. 1:

Kraj: Stredocesky
Obec: Kladno
Pocet obyvatel: 68 466

Zakladni cena (2C): 22 589,— K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: priloha €. 27,

tabulka ¢. 2

Pro potreby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu I, (index konstrukce a vybaveni) je

uvaZzovano se starim objektu 60 let.
Popis znaku
1 Typ stavby V.

2 Spolecné ¢asti domu Il.
3 Prislusenstvi domu I.

4 Umisténi bytu vdomé l.
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il.

Hodnoceni znaku

Budova - zdénda nebo monoliticka
konstrukce vyzdivana

Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna,
susarna, sklad

Bez dopadu na cenu bytu

1.PP nebo 5.NP a vyssi bez vytahu
Ostatni svétové strany - ¢astec¢ny vyhled

Vi
0,10

0,00
0,00

—0,05
0,00
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svétovym stranam

6 Zakladni prislusenstvi bytu lll. Pfislusenstvi uplné - standardni 0,00
provedeni
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory Il. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu IIl. Dalkové, Ustfedni, etdZzové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav Il. Byt vdobrém stavu s pravidelnou 1,00°
udrzbou
" Rok vystavby / kolaudace: 1957
Stari stavby (y): 60
Koeficient pro upravu (s): 0,700
9
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Vi) x Vo) 0,728
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x ly): 16 444,79 K&/m?
Index trhu (l7): 0,940
Index polohy (lp): 1,040
Cena bytu uréena porovnavacim zpusobem:
CBp =PP xZCU x Iy x lp = 81,65 x 16 444,79 x 0,940 x 1,040 = 1 312 640,24 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:

Cena pozemku = 1625 196,39 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 329/ 10 000
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 53 468,96 K¢
+ 53 468,96 K¢
Cena po pfricteni spoluvlastnického podilu: = 1366 109,20 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po Upravé: = 683 054,60 K¢
Jednotka €. 1180/10 - zjisténa cena: 683 054,60 K¢é
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitych véci je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS, autor
Zbynék Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvddéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldfich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji,
takZe konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutec¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitou véc,
pak musi pri adjustaci pripadny rozdil pfimérené uplatnit, prficemz v Uvahu prichazi pouze snizeni
ceny vzorku.

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segment trhu, coz by mélo zajistit,
aby nemovité véci byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uUcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace apod.),

- typu nemovitych véci zejména ve vazbé na uUcelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi Gcastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu wvyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikll trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad do 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil. K¢ atd.).

1) Byt 3+1, ul. Kordacova, Kladno

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vyméfe 72 m?, ktery se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZi
zdéného domu. DUm je po revitalizaci (nova fasada, zatepleni, nova stfecha, nové stoupacky). Byt
je v pavodnim udrZovaném stavu, v loZnicich jsou parkety, v obyvacim pokoji plovouci podlaha. V
byté je vlastni plynovy kotel a radiatory, bojler na ohfev vody, plastova okna v celém byté, mald
lodzZie.

Nabidkova CENA: 1 990 000,- K¢
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2) Byt 2+1, ul. Cs. armady, Kladno

Byt 2+1 v osobnim vlastnictvim o vyméfe 81 m? (+ balkdn 6 m?), ktery se nachazi ve t¥etim
nadzemnim podlazi zdéného domu. V byté jsou plastovd okna, v pokojich parkety, v kuchyni a
chodbé dlazba, koupelna zdénd. V byté je Satna a u kuchyné spiz.

Nabidkova CENA: 2 300 000,- K¢

3) Byt 3+1, ul. Vojtécha Lanny, Kladno

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vyméfe 90 m? (+ balkdn 6 m?), ktery se nachazi ve druhém
nadzemnim podlazi zdéného domu. V byté jsou bezpecnostni vstupni dvere, plastova okna, nova
elektroinstalace, vlastni samostatny plynovy kotel na vytdpéni a ohiev teplé vody, na podlaze
dlazba. V koupelné a na WC instalovano elektrické podlahové topeni a vykonna ventilace.
Nabidkova CENA: 2 990 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V pfipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m? uZitné podlahové plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srdzek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndamé ceny vzorkd a Upravy maiji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena zndma, horsi nez nemovité véci
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité véci maji vy$si cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovité véci, u nichz je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovité véci
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité véci maji niZsi cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek).

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- kompletni ob¢anska vybavenost mésta
- dobrd dochazkova vzdalenost k objektim obcanské vybavenosti
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou, viakovou dopravou a MHD

Zaporné stranky ocennovanych nemovitych véci:
- jednotka bez balkénu ¢i lodzie
- omezené parkovaci moznosti v misté
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitych véci
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Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. bytova jednotka, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci je
poptavka v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovité véci, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuzZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni (jako celek) je

obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

Byt 3+1, ul. Kordacova, Kladno

Vychozi cena (VC):

1990 000,— K¢

Mnozstvi (M): 72,00 m?
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstav budovy- 1,05
Kstav bytu: 1,00
Kvybaveni bytu: 1,00
Kumisténiv domé: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Jednotkova cena (JC): 25 069,29 K¢
Vaha (V): 1,0

Byt 2+1, ul. Cs. armady, Kladno

Vychozi cena (VC):

2 300 000,- K¢

Mnozstvi (M): 87,00 m
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstav budovy- 1,00
Kstav bytu: 0,95
Kvybaveni bytu: 1,00
Kumisténiv domé: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Jednotkova cena (JC): 26 503,04 K¢
Vaha (V): 1,0

Byt 3+1, ul. Vojtécha Lanny, Kladno

Vychozi cena (VC):

2 990 000,- K¢

Mnozstvi (M): 96,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstav budovy- 1,10
Kstav bytu: 1,10
Kvybaveni bytu: 1,00
Kumisténiv domé: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Jednotkova cena (JC): 24 514,63 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kkonstrukce X Kstav budovy X Kstav bytu X Kvybavenl'bytu X Kuml’sténl'vdomé X

Kobjektivizaénl’)
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Minimalni jednotkova cena za m?: 24 514,63 K¢
Primérna jednotkova cena zam? (5 (JCxV) / S V) 25 362,32 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 26 503,04 K¢

Stanoveni porovndavaci hodnoty:

Stanovenad jednotkova cena za m?: 25360,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 80,76 m?
Porovnavaci hodnota: = 2 048 073,60 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 2 048 070,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po Upravé: = 1024 035,- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vyse uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto ¢astech nemovitych véci. Idedini spoluvlastnické podily
jsou zpravidla odkupovény ostatnimi spoluvlastniky, pripadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pripadé volime redukci u vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o0 20 %.

vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po Upravé: = 819 228,~ K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 820000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnad) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocenrovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dlraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob¢anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostredi atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod je na minimalni Grovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu minimalni nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna
o polohu primeérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych cenovych relacich lze
predmét ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocennovanych nemovitych véci tuto povaZzujeme za

obvyklou.
REKAPITULACE
Cena byt podle cenového predpisu 683 050,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem 820000,— K¢
Movité véci
0~ K¢

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec nepfihlizi. 0~ K¢

Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou. *

0,- K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmeétu ocenéni ur¢ena porovnanim cini

820 000,— K¢

Cena slovy: osmsetdvacettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Ordélek

Ing. Jan Horalik, Ph.D.

Ing. Radek Mikulas
Alena Tomanova

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 13.4.2017

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.
znalecky Ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je poddn znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocefiovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik( a jeho €asti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazka,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papirQ, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 15785-653/2017 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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