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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 na téchto nemovitostech: -
rodinného domu ¢p. 101 na parcele ¢. 203/1, pozemku parc.c. 203/1 a 204, se vSemi soucastmi a
ptisluSenstvim, vSe v obci Praha, k.i. Bfezinéves a o jednotlivych pravech a zavadach s
nemovitostmi spojenych.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 101
Adresa predmétu ocenéni: V Lénech 101/8
182 00 Praha 8
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Bfezinéves
Pocet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) :
2 250,- K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.11.2012 za p¥itomnosti pani Simkové.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 203

- vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 386

- kopie mapy katastralni nahliZenim do katastru

- ¢ast ptivodni projektové dokumentace na stavbu rodinného domu z roku 1968
- kolaudaéni rozhodnuti na rodinny diim z 21.11.1968

- kolaudaéni rozhodnuti na kanalizaéni pfipojku z roku 1997

- smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 6.3.2009, véetné geometrickeho planu
- rozhodnuti 0 zméné v uzivani stavby cukrarské vyrobny

- opravné rozhodnuti- doCasné stavby cukraiské vyrobny na stavbu trvalou

- znalecky posudek ¢. 320-10-2010

- informace a tdaje sdélené na Obecnim ufadu Bfezinéves

- informace a tidaje sd&lené pani Simkovou

- vlastni fotograficka dokumentace ze dne 15.11.2012

- skute€nosti zjist€né na miste

- informace a tidaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- prizkum situace v mist¢ a okoli

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a realitnich kancelatich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalcti, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské komory
odhadcti majetku, Ministerstva financi CR, UniCreditBank, a.s.

- cenove zpravy, cenové veéstniky, financni zpravodaje




- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl
- platné ocenovaci a stavebni piedpisy

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby: Jaroslav Hrdlicka, V Lanech 101/8, 182 00 Praha 8, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Miloslava Kabatova, Jarnikova 1872/20, 148 00 Praha 4, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Sarka Simkova, Krausova 606, 199 00 Praha 9, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3

Vlastnici pozemk: Jaroslav Hrdlicka, V Lanech 101/8, 182 00 Praha 8, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Miloslava Kabatova, Jarnikova 1872/20, 148 00 Praha 4, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Sarka Simkova, Krausova 606, 199 00 Praha 9, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3

6. Dokumentace a skutecnost
Projektova dokumentace, ziskana na Obecnim Gfadu Biezinéves, ramcové odpovida skute¢nosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitosti sestdvaji z rodinného domu (poloviny dvojdomu), vedlejSich staveb, studny,
venkovnich tprav, trvalych porostl a pozemkd.

Oceilované nemovitosti jsou umistény v Bfezinévsi, okrajové ctvrti v severni casti Prahy, ve
vilkové ctvrti. Pfistup je po zpevnéné komunikaci ze zdmkové dlazby, nemovitosti jsou napojeny na
elektfinu, kanalizaci a studnu. Je vS§ak mozné se napojit i na vodovod a plynovod.

Na pozemcich vazne vécné biemeno chiize a jizdy a vécné biemeno prava vedeni, oprav a udrzby
elektroptipojky, kanaliza¢ni ptipojky, plynové piipojky a vodovodni piipojky, vSe k objektu
cukratské vyrobny.

V roce 2003 (pravni moc 2004) byla postavena na ¢asti dvou pozemk patficich k rodinnému domu
provozni budova - vyrobna cukrafskych produkt. Tato vyrobna je nyni umisténa na vlastnim
pozemku, parc.¢. 203/2 o vyméfe 106 m?. Vécna biemena byla zfizena kviili této provozovné.

Podle pfilozeného geometrického planu bylo provedeno i1 rozdéleni pozemkii a zména hranic
pozemkd, patiicich k druhé poloviné dvojdomku. Rozsah zasazeni pozemkl vécnymi bifemeny je na
tomto geometrickém planu vyznaden $rafovanim a orientaéné &ini 275 m2.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1a) Rodinny dim ¢p. 101

1.2. PrisluSenstvi
1.2a) Studna

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle vyhlasky

Popisy objektii, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb. a & 387/2011
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1a) Rodinny diim ¢p. 101

Popis:

Celkova situace:
Jedna se o samostatnou polovinu dvoudomu, s ¢astecnym podsklepenim, ptizemim a podkrovim.
Dutim je pfistupny z ulice V Lanech.

Dispozi¢ni feseni:

1.PP.: sklad, schodisté

1.NP: dva pokoje, kuchyn¢, koupelna, WC, spiz, chodba, veranda, schodisté
Podkrovi: dva pokoje, chodba

Zakladni konstrukce a vybaveni:

Dilm je zdény, oboustranné omitnuty, stfecha sedlova dfevéna s asfaltovou Sindelovou krytinou,
klempiiské prvky pozinkované, bézné dvefe do kovovych zarubni, okna dievénd, stropy rovné,
podlahy PVC, textil a dlazba, schody betonové, vytapéni lokdlni na tuha paliva, v kuchyni sporak
elektricky a na TP, ohfev TUV bojlerem, keramické obklady, v koupelné vana a umyvadlo, zachod
samostatny splachovaci.

Stati a stavebné technicky stav:

Stavba byla kolaudovana v roce 1968. Mimo vymeény stfeSni krytiny a klempifskych prvkl
(provedeno pfed né€kolika lety) se zddné podstatné stavebni upravy nedé€laly (kromé kanalizaéni
ptipojky v roce 1997), dim je v tzv. plvodnim stavu. To znamend, Ze je potiebné cely objekt
zrekonstruovat na soucasny standard. Stavebné technicky stav odpovidé stati a Spatné udrzbé. To se
tyka nejen moralné 1 technicky zastaralych materidli, ale 1 problémim s vlhkosti spodni casti
stavby.

Soucasti ceny rodinného domu jsou i vedlejsi stavby - zdénd kulna, pergola, chlivek apod.,
venkovni upravy - ptipojky, oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy.



Zatridéni pro potreby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 15
Stafi stavby: 44 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 20a): 6 557,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.PP: 6,80*5,55 = 37,74 m?
1.NP: 6,80*10,50+6,00*2,50+1,80*3,00 = 91,80 m?
Nézev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 37,74 m? 2,40 m
1.NP: 91,80 m? 2,80 m
Obestavény prostor:
1.PP: (6,80*5,55)*(2,50) = 94,35 m*
1.NP: ((6,80*10,50+6,00*2,50+1,80*3,00)-37,74)*(3,= 294,88 m®
50)+37,74*2,80
Podkrovi v¢. zastfeSeni: 6,80*10,50*(1,30+3,90/2)+(4,10*1,80*2,20/2) = 248,29 m®
*2
Obestavény prostor - celkem: = 637,52 m3
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 91,80 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 129,54 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,41
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, napoj. na v 0,04
veiej. kanal. nebo domovni Cistirna
6. Zpuisob vytapéni stavby - lokalni na tuha paliva I -0,08
7. ZaKl. ptislusenstvi v RD - ipIné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD - standardni Il 0,05
piislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - mirn¢ snizujici cenu - tizky prostor Il -0,05

mezi plivodni a novou stavbou



13. Stavebné - technicky stav - stavba ve §patném stavu — v 0,65
(ptedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 44 let: 0,80
12
Index vybaveni lv = (1 + X Vi) * V13 * 0,80 = 0,499
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi i 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pievazujici objekty pro i 0,00

bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni 1l 0,00
spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti — omezené I 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu i 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - v blizkosti skladka I -0,10

odpadu Déblice a rychlostni komunikace R 8
8
Index polohy Ip = (1 + £ Pj) = 0,900
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,05
niz$i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - exekuce, vécné I -0,05
bfemeno

3
Index trhu I+ = (1 + £ Ti) = 0,900
i=1

Celkovy index I = Iv * Ip * I+ = 0,499 * 0,900 * 0,900 = 0,404

Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * I = 6 557,- K&m?3 * 0,404 = 2 649,03 K&/m?®
CP=CU * OP =2 649,03 K&/m® * 637,52 m3 =1 688 809,61 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 688 809,61 K¢
1.2. PrisluSenstvi

1.2a) Studna

Popis:
Dle sdé&leni pani Simkové je studna ve spoleéném vlastnictvi s majiteli druhé poloviny dvoudomku.

-6 -



Zatridéni pro potreby ocenéni:

Studna § 9

Typ studny: Kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 2222
Ocenéni:

Zakladni cena dle piilohy €. 10:
prvnich 5,00 m hloubky:
dalsi hloubka:
elektrické ¢erpadlo:

Zakladni cena celkem:

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 38 - dle SKP):

Koeficient prodejnosti Kp (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti):

Plna cena:

5,00 m * 1 950,- K&/m
3,00 m * 3 810,- K¢/m
1 ks *10 780,- K¢/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stati (S): 46 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 54 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 46 / 100 = 46,000 %

Vypocet vlastnického podilu:
Uprava ceny vlastnickym podilem

Studna - zji$téna cena
2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemky

Popis:

* % k1l + 4+ +

9 750,- K¢
11 430,- K¢
10 780,- K¢

31 960,- K¢
1,2000
2,3230
1,3080

116 531,94 K¢

53 604,69 K¢

62 927,25 K¢

1/2

31 463,63 K¢

Pozemky sestavaji ze zastavéné plochy a zahrady, které spolu tvofi jednotny funkéni celek.

Pozemky budou ocenény podle platné cenové mapy na rok 2012.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 203/1 300,00  3000,00 900 000,-
nadvoii
§ 27 cenova mapa zahrada 204 477,00 3 000,00 1431 000,-
Ostatni stavebni pozemky — celkem 2 331 000,-

Pozemky - zjisténa cena

2 331 000,- K¢




3. Ocenéni trvalych porosta

3a) Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych dievin ocenéné

zjednodusSenym zpiisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 1431 000,00
Celkova vyméra pozemku m? AT77
Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 80
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 240 000,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 15 600,00
Trvalé porosty - zjiSténa cena 15 600,- K¢é

Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1a) Rodinny dim ¢p. 101
1.2. PrisluSenstvi
1.2a) Studna

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2a) Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 688 809,60 K¢

31 463,60 K&
1720 273,20 K¢&

2 331 000,- K¢
2 331 000,- K¢

15 600,- K¢
15 600,- K¢

4 066 873,20 K¢

4 066 873,20 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Ctyfimiliony3$edesatsesttisicosmsetsedmdesat K&

4 066 870,- K&




2) Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi ndkladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné
noveé veci.

Vécna hodnota staveb se urcuje s prihlédnutim k opotiebeni, které se stanovi s ohledem na skute¢ny
stavebné technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze zndmych metod.

1. Rodinny dam ¢p. 101
Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vyndsobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na ucelu uziti, a to napt. s vyuzitim rozpoctovych ukazateli vydanych URS
Praha. Primérna reproduk¢ni jednotkova cena vybranych obdobnych objektii se nasledné koriguje
aktudlnimi informacemi stavebnich a developerskych firem, s ohledem na konkrétni stav, vybaveni,
konstrukéni feSeni a umisténi ocefiovaného objektu s timto vysledkem:

JCO =4 200,- K¢/m3
Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 4 200,- K&/m3 * 638 m3 = 2679 600,- K¢

Opotiebeni odb. odhadem 50 % 1 339 800,- K¢

Vécna hodnota rodinného domu 1 339 800,- K¢

Zaokrouhlené 1 340 000,- K¢

2. Venkovni upravy, vedlejsi stavby, studna a trvalé porosty
Odhadem 10 % z ceny hlavnich staveb

1 340 000 * 0,10 = zaokr. 134 000,- K¢

3. Pozemek
Pozemky jsou stavebni o celkové vyméte 777 m2

Hodnota pozemkii bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v mistg.



Nabidkové ceny pozemkti v Bfezinévsi a okoli, zasitované, se pohybuji vétSinou v rozmezi 2 200
az 3800,- K¢/m2. Jedna se o velmi pékné misto se vSemi sitémi, ale pobliz, tj. na jihozapadni strané
obce, se nachézi skladka odpadti Dablice (vzdusnou arou asi 500 m) a na doslech je komunikace R
8 - E 55 (vzdu$nou carou asi 150 m) a také vzhledem ke zvlaStnimu tvaru pozemku, odhaduji
realnou cenu na 3 000,- K&¢/m2, coz také odpovida i cenové mape.

3 000,- Ké/m2
Vypocet ceny pozemku:

777 m2 x 3 000,- K&/m?2 = zaokr. 2 331 000,-K¢

Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢
Rodinny dim 1 340 000,-
Venkovni Gpravy, vedl. stavby, studna, trvalé porosty 134 000,-
Pozemky 2 331 000,-
Vécna hodnota celkem 3 805 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 3800 000,- Ké

3) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spoCivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefilovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu
nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udajii z denniho a odborného tisku, internetu,
vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a draZzeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Zakladni parametry oceniované nemovitosti:

Starsi rodinny dim (polovina dvoudomu)

Ptizemi, podkrovi, ¢aste¢né podsklepeno

Byt 4+1 s piisluSenstvim, koupelna, WC

Zastavéna plocha domu 92 m2

Uzitnd (podlahova) plocha domu 140 m2

Vytapéni mistnosti kamny na tuha paliva

Stavebné technicky stav odpovida staii a Spatné udrzbé - tzv. plivodni stav, tedy pred rekonstrukci
Sité: elektiina, kanalizace, vlastni studna

Mozno napojit na vodovod a plynovod

Ve stiedni Casti parcely se nachazi zdnovni vyrobni budova v cizim vlastnictvi. Pozemek pod touto
budovou je také v tomto cizim vlastnictvi.

Na pozemcich vdznou vécna bfemena

-10 -



Pozemek

Rovinaty pozemek pfiblizn¢ obdélnikového, nepravidelného tvaru

777 m2

Pristup: zpevnénd komunikace ze zdmkové dlazby

Umisténi: na okraji zastavby. Podle uzemniho pléanu se jiz nepocita s dalsi zastavbou zapadné od

ulice V Lanech (pravdépodobné kviili dalnici)

Priklady nabizenych srovnavanyvch nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Porovnavaci | Realiz. | Uzitkova Velikost Stav, vytapéni, Poze- | Koef. | V4- | Uprave
cena plocha sit&, poloha mek -n4
nemovitosti Ké&/m2 m2 porovh | ha | cena
avaci
K¢&/m2
1) Nabidka | 43 027 Radovy koncovy Pied rekonstrukei, | 1526 | 0,90 0,90 | 34 852
Biezinéves, | 4,69 cihlovy dam, byt vytapéni lokalni,
mil. K& 2+1, balkon, ¢aste¢né Vrtana
Nad pOdSkleper}y’ ptjlfla’ studna+mozZnost
Hristém scallirlr; (;s’tﬁgal%z;rz:ﬁza Iiapojeni na
vSechny site,
obdobna poloha
2) Nabidka | 19 877 Samostatny dim , 76 let stary dam | 745 1,30 | 0,90 | 23 256
Bfezinéves, | 6,5 maly sklep +dvé po Castecné
mil. K& nadzemni podlazi, rekonstrukeci,
Na Hlavni byt 4+1, terasa, vytapéni ustredni
dilna, garaz, UP plynové, viechny
(obytna) 327 m2 sité, Spatna
poloha-na hlavni
frekventované
tiidé
3) Nabidka | 24 245 Samostatny dm, 2 Star$i dim po 615 0,95 | 095 | 21881
Biezinéves, | 4,849 nadzemni ¢aste¢né
mil. K¢ podlazi+sklep, dva rekonstrukcei,
Chranéna byty 2+1 a 3+kk, vytapéni ustfedni
UP 200 m2 plynové, napojeno
na vSechny sité +
studna, obdobna
poloha
4) Nabidka | 28 217 Polovina Novéjsi dum, 223 0,90 | 0,90 | 22855
Bfezinéves, | 5,7 dvoudomu, 2 byty, nadstandardnég
pirizemi, podkrovi a vybaveny,
\Y% mil. K¢ pudicka, 3 vytapéni ustiedni
Kfepelkach koupelny a WC, plynové, mirné
gardz lepsi poloha
Primér 25711
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V porovnavacim koeficientu je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu, sité, velikost
pozemku.

Viéha znamena predpokladané snizeni nabidkové ceny na cenu realnou.

Porovnani:

Primér upravené ceny Cini 25 711,- K&/m2 uzitné plochy.
Znalkyné¢ ma ve svém archivu i dalsi ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro hodnoceni
rovnéz Castecné vyuzity. Ptiklady slouzi pro hrubou orientaci a k piipadné korekci vypoctenych
hodnot. Kazdy prodej je individualni zalezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.

Vsechny porovnavaci nemovitosti maji vic¢i nemovitosti ocenované urcité klady i1 zapory. Maji
rizné velikosti pozemku, vétsi ¢i mensi uzitnou, popt. obytnou plochu, riizny stavebn¢ technicky
stav a riznou moznost piipojek inzenyrskych siti, riznou polohu.

Porovnavaci hodnota

140 m2 x 25 711,- K¢/m2 = 3 599 540,- K¢

Zaokrouhlené 3 600 000,- K¢

Rekapitulace:

Odhad rozmezi obvyklé ceny na zakladé vypocti ceny vyhlaskové, vécné a porovnavaci, bez
vlivu existence cizi stavby

3600 000 az 4 050 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny bez vlivu existence cizi stavby
(cukraiské vyrobny) 3800 000,- K¢

Cukrarska vvrobna

Vyrobna je umisténa uprostied aredlu oceflovan¢ho rodinného domu s pozemky a je v jiném
vlastnictvi. Stavba byla kolaudovana v roce 2004 jako doc¢asna, s dobou trvani do 31.10.2008. Dle
sdéleni pani Simkové byla pozd&ji zménéna na stavbu trvalou. To bylo dodateéné doloZeno
ptislusnymi doklady — rozhodnutim o zméné€ uzivani stavby ze dne 1.12.2011, pravni platnost
30.1.2012 a opravnym rozhodnutim ze dne 19.12.2011, prévni platnost 30.1.2012 (v ptiloze
posudku).
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Obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti odhaduji na 3,8 mil. K¢ za predpokladu, ze by tam zadna
cizi stavba nebyla postavena. Protoze vyrobna tam postavena je, a to nyni jako stavba trvala, feSim
tuto situaci jako ujmu, zavadu, ktera snizuje hodnotu nemovitosti.

Z4dna z vyse uvedenych porovnavacich nemovitosti nemé takovou zavadu, jako je existence cizi
stavby v arealu rodinného domu. Vyhlaskovy posudek takovou zavadu obtizné stanovuje. Na
vécnou hodnotu nema vliv viibec. Tato zdvada (jma) se neda nijak vypocitat, jen odhadnout na
zéklad¢ znalecké praxe. Nesouvisi s vypoctem vécného biemena na pozemcich, protoze v tomto
ptipadé se jedna zejména o ztratu soukromi. Tuto zdvadu odhaduji na 15 az 20 % z vysledné ceny
nemovitosti, tj. snizeni ceny o 540 000 az 720 000,- K¢&.

Obvykla cena s uplatnénim vlivu zavady (4jmy)

3 800 000 — (540 000 az 720 000) = 3 080 000 az 3 260 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny s uplatnénim zavady (ajmy)
vlivu cizi stavby v areilu 3150 000.- K¢

4) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy Zadnd jind prava a zavady s nemovitosti spojena, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piiloZzeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- vécné biemeno chiize a jizdy, opravy a udrzby ptipojek
- nafizeni exekuce
- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

- zastavni pravo exekutorské

VSechny vySe uvedené zavady, kromé vécnych bremen, se vyre§i drazbou (zaniknou
v souvislosti s drazbou).

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou vécna bfemena, o nichZ to stanovi zvlastni
pfedpisy, najem bytl a dalsi vécna bfemena a najemni préva, u nichZ zajem spolecnosti vyZaduje,
aby nemovitost zaté¢Zovala i nadale.
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Vécna biremena

Dne 6.3.2009, s pravnimi ucinky k datu 12.3.2009, byla sepsana smlouva o ziizeni téchto vécnych
bfemen:

1)Vécné biemeno spocivajici v pravu chiize a jizdy

2) Vécné bifemeno prava vedeni, oprav a udrzby el. ptipojky

3) Vécné bifemeno prava vedeni, oprav a udrzby kanaliza¢ni ptipojky
4) Vécné bifemeno prava vedeni, oprav a udrzby plynové piipojky

5) Vécné bfemeno prava vedeni, oprav a udrzby vodovodni ptipojky

Rozsah téchto vécnych bfemen byl popsan ve smlouvé, vymezen geometrickym pldnem
€.446-112/2008 a potvrzen pfislusnym Katastralnim ufadem (viz pfiloha). Vécné bfemena zasahuji
do obou pozemkd, tj. parc.¢. 203/1 a parc.¢. 204.

Kazdy vlastnik budovy bez ¢p/ce — zplisob vyuziti vyroba na pozemku parc.¢. 203/2 je opravnén
uzivat pozemky parc.¢. 203/1 a 204 ve vymezeni podle citovaného geometrického planu, v takovém
rozsahu, v jakém to je a bude potieba k uzivani budovy bez ¢p/Ce na pozemku parc.¢. 203/2. Toto
pravo zahrnuje 1 pfijimani navstév, piipadné dalSich osob zabezpecujicich opravy a udrzbu
nemovitosti opravnéného.

Vlastnik nemovitosti — pozemku parc.¢. 203/1 a parc.¢. 204, je povinen prava odpovidajici vécnému
bfemeni trpét a vlastnik nemovitosti —budovy bez ¢p/€e na pozemku parc.C. 203/2 prava
odpovidajici vécnému bfemeni piijima.

Vyméra zasaZeného tizemi neni na geometrickém planu napsana a pani Simkové (opravnéna) tuto
vyméru neznd. Proto byla ur¢ena odbornym odhadem z geodetického vykresu takto:

Na pozemku parc.¢. 203/1: 121 m2
Na pozemku parc.¢. 204: 154 m2
Celkem 275 m2

Podle uvedené smlouvy jsou vSechna vécnd biemena po dobu jejich trvani spojena s vlastnictvim
nemovitosti. ( ¢ili se zménou vlastnika prechdzeji na nabyvatele).

Vécné bifemeno omezuje vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je povinen néco
trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Toto vécné bifemeno omezuje vlastnika v pravu tuto
nemovitost uzivat jinak. Prdvo odpovidajici vécnému bfemeni se ocefiuje zpravidla vynosovym
zpisobem na zéklad¢ ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny. Z toho vyplyva nutnost zjistit rocni
uzitek, ktery ma opravnény z vécného biemene za rok, a to v trovni cen obvyklych.
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Obvykla cena je definovana v zdkon¢ ¢. 151/97 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist jako cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku je dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodévajiciho ani kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Roc¢ni uzitek z vykonu vlastnického prava k nemovitostem lze zpravidla ztotoznit s vysi rocniho
najemného za jeho uzivani.

Odhad obvyklého najmu

Pro odhad obvyklého najemného je nejvhodnéj$i pouzit porovndvaci metodu, tj. srovnani
S pronajmy obdobnych pozemki v daném misté a Case, s tim, Ze pfi vyhodnoceni bude bran ohled
na jednotlivé parametry.

Na misté bylo zjisténo, Ze piijezdovy pozemek za vraty je z vEtsi €asti zatravnén, cesty pro pési na
vymezeném pozemku jsou z vEétsi Casti betonové. Na pfislusné Casti pozemku za vyrobnou je
umisténa zdéna kilna, mobilni bazén a skladovan rizny materidl. Vymezené pozemky jsou tedy
uzivany povinnym i opravnénym. Pfijezdova cesta, kterd musi zistat volnd pro prijezd vozidel k
vyrobné, neumoznuje vlastnikiim rodinného domu parkovat trvale na vlastnim pozemku, ale jen na
ulici.

Vyse ndjmi obdobnych nemovitosti na obdobnych mistech byla zjiStovana z vlastni databaze, z
nabidky na trhu podle inzertniho tisku a konzultacemi s realitnimi kancelafemi a dale odhadnuta a
upravena s ohledem na konkrétni stav v daném misté.

Aktualni nabidky na prondjem pozemkii:

Pifimo v Bfezinévsi neni v realitnich nabidkdch uvadén Zadny prondjem pozemku, proto bylo
hledano v okruhu do 5 km, s timto vysledkem.

Praha 8 - Ladvi

Oploceny ¢astecné zpevnény pozemek, vhodny pro skladovani materidlti a vyrobki, parkovani
apod. Elektfina a vodovod v mist¢.

15,- K¢/m2/mésic
Praha 9 — Kostelecka

Zatravnénd nezpevnénd oplocend plocha s malou chatkou. Pozemek je neupraveny, castecné
porostly trvalymi porosty. Elektfina a studna. Pfijezd jen po 0zké cesté. Pivodné 12,- K&/m2, po
sleve

8,33 K¢&/m2/mésic
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Mratin

Zpevnéna betonova plocha ve vétsim uzavieném arealu, pro skladovani nebo parkovani.

36,- K¢/m2/mésic

Jako odpovidajici ndjem, zkonzultovany jeste s realitnimi kancelaremi, povazuji ¢astku

15,- Ké/m2/mésic

Obvykly ro¢ni najem

15*12*275m2= 49500,- K¢

Rozsah uzivani zasazenych pozemkd pro vécné biemeno chlize a jizdy odhaduji na 80 % pro
opravnéného a 20 % pro povinného.

Stupeni omezeni vlastnického prava: 80 %

49 500,- K¢/rok * 80 % = 39 600,- K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biremene: 39 600,- K¢
Vécné bifemeno na dobu neurcitou.
Maximalni doba trvani vécného bfemene pro vypocet: 5 let

39 600,- K¢ * 5 let = 198 000,- K¢

Ad 1)Vécné biremeno spocivajici v pravu chiize a jizdy zaokr. 200 000,- K¢

Na pozemcich vaznou i dal§i 4 vécna bfemena, a to v podob¢ prava na vedeni, opravy a udrzbu
ptipojek — elektropiipojky, kanalizacni ptipojky, plynovodni ptipojky a vodovodni ptipojky. Tyto
ptipojky byly kolaudovany v roce 2004 a neptedpokladam jejich opravy diive nez za 20 az 30 rokd.
Tato vécna bfemena nijak vyrazné neovliviiuji zasazené pozemky a roCni uZitek je obtizné
vypocitat. Proto budou ocenéna pausalni ¢astkou ve vysi 10 000,- K¢.

-16 -



Ad 2) Vécné biremeno prava vedeni, oprav a udrzby el. pripojky 10 000,- K¢

Ad 3) Vécné biemeno prava vedeni, oprav a udrzby kanaliza¢ni piipojky 10 000,- K¢
Ad 4) Vécné biremeno prava vedeni, oprav a udrzby plynové pripojky 10 000,- K¢
Ad 5) Vécné biremeno prava vedeni, oprav a udrzby vodovodni piipojky 10 000,- K¢
Hodnota vSech péti véenych bfemen 240 000,- K¢

Néjemni prava:

V uvedeném dom¢ bydli dle sd€leni spoluvlastnikii sestra pana Hrdli¢ky, téZ spolumajitelka
nemovitosti — pani Kabatova. Nemovitost neni pronajata.

Prava s nemovitosti spojena:

Zadné mimotadna prava kromé vysSe uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 240 000,- K¢
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C. Rekapitulace cen

Starsi dim, s bytem 4+1, s koupelnou, WC a lokalnim topenim na TP, ve zhor§eném stavebné

technickém stavu. Nutna je rekonstrukce na souc¢asny standard.

V arealu rodinného domu s pozemky (uprostifed tohoto funkéniho celku) je umisténa
budova cukraiské vyrobny s pozemkem, ktera neni predmétem posudku, protoze je ve

vlastnictvi jiné fyzické osoby. Existenci této stavby posuzuji jako zavadu (ijmu).

Vécna biremena vaznouci na ocefiovanych pozemcich jsou zde pravé kviili této vyrobné, ktera

by jinak nemohla byt provozovana.

Administrativni cena (podle platné vyhlasky)

4 066 870,- K¢

Vécna (nakladova) hodnota

3800 000,- K¢

Porovnavaci hodnota

3600 000,- K¢

Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti

3600 000 az 4 050 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti
Bez uplatnéni zavady - vliv existence cizi stavby v arealu

3800 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti
S uplatnénim zavady - vliv existence cizi stavby v arealu

3150 000,- K¢

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé
nezaniknou — vécna biremena

240 000,- K¢

Odhad vysledné ceny nemovitosti

2 910 000,- K¢

(slovy:Dvamilionydevétsetdesettisic K¢)

Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3

Odhad obvyklé ceny nemovitosti

1 050 000,- K¢

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 80 000,- K¢
nezaniknou — vécna biremena
Odhad vysledné ceny nemovitosti 970 000,- K¢

(slovy: Devétsetsedmdesattisic K¢)

V Praze 26.11.2012

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761, e-mail: nemovitosti@iol.cz
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace ocefilovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1302-74/12 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt Gétuji dokladem ¢. 1302-74/12.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 203

Kopie mapy katastralni

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 386
Kolauda¢ni rozhodnuti na rodinny dim ¢p. 101
Projektova dokumentace na rodinny dim ¢p. 101
Smlouva o zfizeni vécného biemene v¢. geoplanu
Rozhodnuti o zméné uzivani stavby cukratské vyrobny
Opravné rozhodnuti ke stavbé cukraiské vyrobny
Mapa oblasti
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Fotodokumentace
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