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A. Nalez

1. Znalecky ikol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 106 v¢. prislusenstvi a pozemku parc. €.
st. 143, 222/5 v obci Slabce, okres Rakovnik pro potieby insolvenéniho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 106, obec Slabce
Adresa predmétu ocenéni: ¢.p. 106, Slabce, okres Rakovnik
Kraj: Stéedocesky kraj

Okres: Rakovnik

Obec: Slabce

Katastralni uzemi: Slabce, okres Rakovnik

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 27.08.2020.
Prohlidka probéhla za piitomnosti p. Hellera, manzela vlastnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zji§téné pii prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, povoditovd mapa, informace realitnich kanceléii, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Hellerova Vendula, €. p. 106, 27041 Slabce
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢&.p. 106 v¢. piislusenstvi a pozemku parc. €. st. 143, 222/5 v obci
Slabce, okres Rakovnik.

6. Dokumentace a skutecnost
Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt a ma celkem 2 nadzemni podlazi. Dim
ma Casteéné podsklepeni, v ¢asti se nachazi pida a obytné podkrovi neni vybudované.
Objekt byl postaven odhadem ve 30. letech 20. stoleti. Na domé byla v letech 2002 —
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2003 provedena rozsahla piistavba a zvySeni puvodni podkrovni €¢asti domu na obytné
patro. Déle byla postavena rozmérna dvougaraz. Na provedeni stavebnich praci bylo
vydano stavebni povoleni, nicméné dle sdéleni vlastnika nebyly doposud provedené
rekonstrukce a pristavby zkolaudoviny.

Zaklady jsou kamenné a betonové, objekt je cihlové konstrukce, st€ény maji tloustku cca
do 45 cm a stropy jsou dievéné tramové. Tvar sttechy je polovalbovy, stie$ni krytinu

tvoti betonova taska a klempitské prvky jsou titanzinkové. Vnéjsi uprava plasté objektu:
fasadni skrédbané omitky, zatepleni plaste je provedeno polystyrenem.

Dispoziéné je diim fesen dvougeneraéng. V 1. NP se nachézi predsiii o vyméie 4,85 m’,
spojovaci chodba o vyméfe 1,35 m?, chodba o vyméfe 9,35 m?, kuchyné o vyméie 16,50
m’, spiZ o vyméfe 1,85 m’, obyvaci pokoj o vymeéfe 24,50 m’, loZnice o vyméfe 13,80
m’, pokoj o vyméte 22,00 m’, koupelna o vyméte 7,90 m’.

Ve 2.NP se nachazi schodi§té o vymeéie 4,75 m’, chodba o vyméie 18,60 m’, kuchyné o
vyméie 16,30 m’, obyvaci pokoj o vymeéie 22,90 m’, loZnice o vyméte 19,10 m?, WC o
vyméie 1,80 m’, koupelna o vyméie 5,90 m’, détsky pokoj o vyméie 10,75 m’, détsky
pokoj o vyméie 10,90 m’.

V suterénu domu se nachazi sklep o vyméfe 17,00 m’, dale k domu piinale dvojgaraz
o vyméfe 16,45 m® a 18,45 m’. Podlahova plocha &ini 213,10 m®. Podlahové plocha v¢.
piisluenstvi &ini 265,00 m”.

Vnitini omitky: vapenocementové a Stukové. Jsou zde instalovdna plastova okna s
dvojsklem. Orientace obytnych prostor je na sever, jih, vychod, zapad. V koupelnach
obou bytli se nachdzi klasickd vana a sprchovy kout, umyvadlo, na WC je klasicka
toaleta. Vnitini dvefe jsou dievéné ¢i napliiové plné a prosklené, maji ocelové a v ¢asti
oblozkové zarubné. Vchodové dvete jsou plastové. V kuchynich se nachazi kuchynska
linka bez vestavénych spotiebici a sporak. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

A% obytnych mistnostech je podlaha: laminéatova plovouci podlaha, koberce, v kuchyni je
laminatové plovouci podlaha, v koupelné jsou podlahy tvofeny keramickou dlazbou a v
chodbe je keramicka dlazba.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a je napojen na rozvodnou sit’
elektrického proudu. Objekt je napojen na vlastni studnu — vodovod zde neni pfiveden,
ma piipojeni na vefejnou kanalizaci. Rozvod zemniho plynu zde neni. V domé je topeni
feSeno Ustfedné kotlem na tuhd paliva a topna télesa jsou zaveésné radiatory. V dome je
pro ohfev vody vyuzivan bojler.

Stav domu je dobry, po provedenych rekonstrukcich a zatepleni fasady. Vnitini upravy
pouze bytu v patfe, byt v piizemi stavby v pivodnim pribézné¢ udrZovaném stavu.
Illavni konstrukéni prvky v dobrém stavu, nékteré prvky kratkodobé zivotnosti —
z¢jmiéna vnitini vybaveni pfichdzi do mezniho stavu. Stény jsou bez vad — v €asti je
patrné zavlhnuti zdiva v pfizemni ¢asti domu s ohledem na absenci zemnich izolaci.
Uwniti domu se na n€kolika mistech tvoii pliseni. Stfecha je bez vad, okna jsou bez vad,
podlahy - krytiny jsou pfevazné zastaralé, vybaveni v domeé je spiSe zastaralé, piipadné
na hranici mezniho stavu. Vnitini rozvody bez vad. Stav rodinného domu je dobry.



Na pozemku se nachazi: okrasné a ovocné dieviny, oploceni pozemku tvoii v ¢asti zcela
dozity dievény plot, v ¢asti pak podezdivka a sloupky z KB blokli a dfevéna pole.
Samotny pozemek je rovinaty. Soucasti jsou tyto venkovni stavby: zdéna kolna, chiévy
pro drobné zvifectvo, udirna, dfevéna kolna a piistieSek - vSe pfevazn€ dozity stav.

Je tfeba v ramci znaleckého posudku upozornit na stav, Ze pristup k objektu je
pouze pies pozemek parc. €. 222/12 (cesta) ve vlastnictvi jiného vlastnika - vécné
biemeno ve prospéch majitele oceiovaného objektu zde neni zFizeno. Jiny piistup
k objektu zajiStén neni.

MozZnost parkovani je na vlastnim pozemku.

Objekt je postaven v severni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi
domy se zahradami. Dostupnost obchodli je mald - vybavenost mensimi obchody s
omezenou oteviraci dobou. V mist¢ je dostupnad zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojiZzdét a je zde pouze CasteCna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V okoli je pouze ¢aste€na vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
jsou zde nejdilezitéjsi urady, ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v misté je
pobocka Ceské posty.

Dim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochézkové
vzdalenosti od objektu je zeleii v podobé lesti a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav.

V misté je pouze zastavka autobusovych spojt.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v béZném kontaktu a v misté je
zvySena kriminalita, kradeZe mens$iho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Vécna biremena a dalSi omezeni

Na ocefiované nemovitosti vazne vécné biemeno uZivini bytu — doZivotni,
opravnéni pro: Konopasek Viclav. Stupeii omezeni 50%, opravnény realné uziva
spodni patro rodinného domu (samostatny byt v domé) spolu s jednou garazi a
pristupem na pozemky ve funkénim celku. Hodnota vécného biremene se odedita
od ocenéni.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich 2
podlazi

Popis rodinného Podsklepeni Castetné

domu Podkrovi ne
Puda tasteéné
Dim byl postaven v | 34, 145 20, stoleti
roce




Zdroj informace o dob&
vystavby

odhadem

Rozsah rekonstrukce Plastova okna, zatepleni fasady, piistavba, zvednuti patra, dil¢i
domu . rekonstrukce, vnitini rekonstrukce
Zaklady kamenné, betonové

Konstrukce cihlova

Stropy dievéné tramové

Tloustka stén ccado 45 cm

Stfecha polovalbova

Krytina stiechy betonova tafka

Klempitské prvky titanzinkové

Vngjsi omitky fasadni $krabané omitky

Vnitini omitky vapenocementové, Stukové

Typ oken v domé& plastova s dvojsklem

Orientace oken

sever, jih, vychod, zapad

obytnych mistnosti

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

Vstupni dvetre plastové

Typ zéarubni

Ocelové, oblozkové

Vnitini dvefe

dievéné a néplitové plné a prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchyng kuchytiska linka bez vestavénych spotfebici, sporak

Dispozice RD dvougeneraéni
Ostatni prostory Piedsit 4,85 m’
Ostatni prostory Chodba 135m’
Ostatni prostory Chodba 9,35 m’
Kuchyné Kuchyng 16,50 m’
Ostatn] prostory Spiz 1,85 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 24,50 m’

Popis mistnosti a Pokoj LozZnice 13,80 m’

rozméry v m2 Pokoj Pokoj 22,00 m’”
Koupelna, WC Koupelna 7,90 m’
Ostatni prostory Schodisté 475m’
Ostatni prostory Chodba 18,60 m’
Kuchyng Kuchyné 16,30 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 22,90 m’
Pokoj LoZnice 19,10 m’




Koupelna, WC wC 1,80 m’
Koupelna, WC Koupelna 5,90 m’
. Pokoj Détsky pokoj 10,75 m’

Pokoj Détsky pokoj 10,90 m’
Podlahov plocha 213,10 m’
Ptislusenstvi Sklep 17,00 m
Piislugenstvi Garas 16,45 m’
Ptislugenstvi Garéz 18,45 m’
Podlahova plocha v&. piisluSenstvi 265,00 m”

Elekttina 230V a 400V

Vodovod pfipojeni ke studni

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topné télesa

zavésné radidtory

Regeni ohtevu vody

bojler

Podlahy v domé&

mistnosti: laminatova plovouci podlaha, koberce
kuchyng: laminatova plovouci podlaha
koupelna, WC: keramické dlazba

chodba: keramicka dlazba

Popis stavu rodinného
domu

dobry

Vady rodinného domu

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

Trvalé porosty

okrasné difeviny, ovocné difeviny

zd&n4 kolna, chlévy pro drobné zvifectvo, udirna, dievéna kolna a

Venkovni stavby ptistiesek - vie doZity stav
. mk i

Popis pozemku Sklon pozemku rovinaty

Oploceni dievény plot, podezdivka a sloupky z KB bloki a dievéna pole
. pFistup pies soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
Ph.stupové cesta k biemeno ve prospéch majitele oceiovaného objektu neni
objektu .
ziizeno

Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami

Popis okoli

Poloha v obci

severni ¢ast obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci dobou, v
misté je dostupné zékladni skola, pro vy$si vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét, v misté je pouze ¢astecna
vybavenost z hlediska kulturnich zaf{zeni, v mist¢ je pouze
urad/Gfady v mistg, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti, v misté
je pobocka Ceské poity
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Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivi, zelei v podobé lesi a
luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci
mozZnostt

pouze zastavka autobusovych spojii, parkovéni na vlastnim
pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - viastnik je se sousedy v béZzném kontaktu,
v misté& je zvySena kriminalita, kradeZe mensiho rozsahu zde nejsou
neobvyklé

Vécenia brfemena

Na oceiiované nemovitosti vizne vécné bemeno uzivini bytu — deZivotni, opravnéni pro:
Konopisek Viclav. Stupeii omezeni 50%, opriavnény reiln€ uZiva spodni patro

e

rodinného domu (samostatny byt v domé) spolu s jednou gariZzi a pFistapem na pozemky
ve funkénim celku. Hodnota vécného biemene se odeéitd od ocenéni.

’r Dalgi informace

Na provedeni stavebnich praci bylo vydine stavebni povoleni, nicmén¥ dle sd&leni
vlastnika nebyly doposud provedené rekonstrukee a pfistavby zkolaudoviny.




8. Mctoda ocenéni

Pro udely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 27.08.2020 jsou pouZity vSeobecné
uzndvané a vyZadované ocetiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

7ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zakonil (zdkon o
ocetlovani majetku)

("AST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

..Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob
oceiiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
slejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napifklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Volba metody:

Za G¢elem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasické
metoda porovnani pomoci indexd uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pii oceflovani majetku statu”
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

Ocenéni hodnoty vécného biemene je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku ve znéni zékond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb.,
¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &.
457/2017 Sb. a ¢&. 188/2019 Sb., kterou se provad&ji nekterd ustanoveni zékona C.
[51/1997 Sb.



B. ZNALECKY POSUDEK

) Ocenéni srovnavaci metodou

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

I'ylo faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zékladé porovnani téchto
parametrti a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim ¢.p. 106, obec Slabce

Rodinny diim &.p. 106 obec Slabce
I K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K5 - dalsi vlastnosti
pozemek
. 2 . Hodnocen typ stavby, vybaveni a
()coeli)i_oe\l';ny iﬁﬁ.&km 213- }dm ; d‘,’f"é‘égenzrag“L Dobry 1388 m’ | phisluenstvi, kvalita pozemku a
J podsklepeny: Castecn venkovnich tiprav
Senomaty , Po , Jednopodlazni s obyt. podkrovim,
1 okres Rakovnik 180 m’, Patrovy rekonstrukei 657 m jednogener., vybaveni obdobné, garaz v
domé, bazén kolna
. Dvougeneratni, dv& podlaZi, dvojgaraz,
2 Pavlikov, okres 180 m’ Patrovy Dobry 643 m’ horsi vybaveni, hor3i venk. upravy a
Rakovnik ’ f
prisludenstvi
Petrovice , Obdobny typ stavby, hor$i vybaveni,
s ’ 2 r N I3
3 okres Rakovnik 320 m’, Patrovy Dobry 1664 m pergola, fh']na, garaz,v?ozemek obdobny,
venkovni Gpravy horsi
Roztoky, okres 2 , , 2 Obdobny typ stavby, mimé hor3i vybaveni,
4 Rakovnik 194 m;, Patrovy Dobry 500m garaZ, hor§i venk. upravy




( “(‘II!I Koef. Cena
poZadovand | redukee Cena po K1- K2- K3 K4 - KSV—, ,K6 - Kix. ocenqvaného
¢ redukei na . - dalsi uvaha objektu
resp. na poloha | velikost pozemek . xKé .
pramen stav viastnosti | odhadce odvozena ze
zaplacend pramen P
) srovnani
A 3T80.00000 1 100|094 | 100 | 086 0.95 1.15 0.8832 | 4.279.891 K&
L
p| 00 s 200000 100|094 | 096 | 086 0.94 1.15 0.8389 | 3.951.603 K&
t "
V] w0 Nepouzit | 2209 100 122 | 00 | 10 0.94 115 12463 | 3.169.381 K&
a | a0 Nepouit 2200000001 105|098 | 094|083 0.96 1.15 0.8863 | 4.400316 K&
. , 3.950.297,75
Celkem primér K&
3.169.381,00
Minimum K&
Muxhmam - 4.400.316,00
uxhmun K&
Smérodatng odchylka - s 5K5(‘54.070,03
I'ravdEpodobna spodni hranice - primér - s %296'227’72
I'ravdépodobni horni hranice - primér + s ?{204'367’78
K| - Koeficient ipravy na polohu objektu
K2 ~ Koclicient dipravy na velikost objektu
K3 - Kocficient Gpravy na celkovy stav
K4 - Kocficient Gpravy na velikost pozemku
K5 - Kocficient ipravy na ev. dalsi vlasinosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné Givahy odhadce
Koclicient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimé&fené nizsi

Komentdé K6: Pristup knemovitosti pies pozemek odliSného vlastnika,
ncdokolaudované rekonstrukce a pfistavby.

Komentaf k nemovitosti ¢ 1: Upravena uZitna plocha stavby dle odhadované
skuteénosti - nepresné uvedené informace v inzerci.

Komentai k nemovitosti ¢ 4: Upravena uzitna plocha stavby dle odhadované
skuteCnosti - nepfesné uvedené informace v inzerci.

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

Srovnidvaci hodnota nemovitosti celkem:

Na vdkladé vyse uvedenych Gdajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovndvaci hodnotu predmétné nemovitosti na

= 3.950.298 K¢

(‘clkova cena po zaokrouhleni:

3.950.000,-- K¢
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11) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Rodinny diim &.p. 106 obec Slabce
B - K4- ,. .
& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K5 - dalsi vlastnosti
pozemek
o . 2 , Hodnocen typ stavby, vybaveni a
o ‘I“j' ,-‘I l:"." }5{1;?: 61’115;:( © 21(31' le ' d\llf)lvlgeneéraf‘,m, Dobry 1388 m’ piislusenstvi, kvalita pozemku a
ohiel v podsklepeny: castetne venkovnich Gprav
Jednopodlazni s obyt. podkrovim,
Senomaty, 2 , Po 2 . , e
1 okres Rakovnik 180 m', Patrovy rekonstrakei 657 m Jednogenery., vybaveni obdobné, garaZ v
dom¢g, bazén kolna
. Dvougeneraéni, dv& podlazi, dvojgaraz,
2 Pavllkoy, okres 180 m’ Patrovy Dobry 643 m’ horsi vybaveni, hor3i venk. Upravy a
Rakovnik ’ o .
prisluSenstvi
Petrovice , \ Obdobny typ stavby, horsi vybaveni,
3 okres Rakovaik 320 m, Patrovy Dobry 1664 m pergola, fh'lna, garaz,vl?ozemek obdobny,
venkovni tipravy horSi
Roztoky, okres 2 , , 2 Obdobny typ stavby, mirng horsi
4 Rakovnik 194 m', Patrovy Dobry 500 m vybaveni, garaZ, horsi venk. Gipravy

Vypodet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

¢ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
| 23.333,33 0,90 21.000,00
2 21.666,67 0,85 18.416,67
3 12.343,75 - 12.343,75
3 4 20.103,09 - 20.103,09
Muximalni hodnota 21.000,00 (ptipad £.1)
Minimalni hodnota 12.343,75 (ptipad &£.3)
Relace min vs. max hodnoty 1,7013 OK
Arlimeticky primér 17.965,88

@

I1. a) Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy pii ocefiovini majetku stitu)

Rodinny diim &.p. 106 obec Slabce
3 K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K5 - dalsi viastnosti Vaha
pozemek srovoani
- 213.1m’, Hodnocen typ stavby, vybaveni a
Ocefiovany | Slabec, f)kres dvougeneratni Dobry 1388 m’ piisluienstvi, kvalita pozemku a X
objekt Rakovnik M~ . ich
podsklepeny: &asteiné venkovnich tiprav
Senomaty, , Po , JednopodlaZni s obyt. podkrovim,
| okres 180 m’, Patrovy : 657 m jednogener., vybaveni obdobné, 1
Rakovnik rekonstrukei garaZ v domg, bazén kolna
Pavlikov, Dvougeneracni, dv& podlaZi,
2 okres 180 mz, Patrovy Dobry 643 m’ dvojgaraz, hor§i vybaveni, horsi 1
Rakovnik venk. Gpravy a piislu§enstvi
3 glt:rezvice, 320 m’. P , Dobr? 1664 m \(f)}?l?ao\fzslzl}i’,tggr;z‘;?ﬁ,il?gséaréi, 3
' m, Patrovy o m pozemek obdobny, venkovni
Rakovnik . ,,
upravy horsi
Roztoky, Obdobny typ stavby, mimné horsi
4 okres 194 ml, Patrovy Dobry 500m’ vybaveni, gardZ, horsi venk. 1
Rakovnik lipravy
By
11




Vypodet zikladni ceny

C'enn poZadovani resp. zaplacena za 1 m
REREETRK
HL666,67
[ERARWA]
203,00

Muezinoudet

ZAKladni cena: 16.091,84 K&/m®

Ulprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny
0,90
0,85

Cena po objektivizaci
21.000,00
18.416,67
12.343,75
20.103,09

16.091,84 * 1,0900 = 17.540,11 K¢&/m®

Vaha

—_— ) =

Soucin

21.000,00
18.416,67
37.031,25
20.103,09

96.551,01

16.091.84

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceflovani majetku
stiu* je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

(‘clkova cena po zaokrouhleni:

16.091,84 K&/m’

* 213,10 m*

=3.737.797,44 K&

3.738.000,-- K¢

12



111) Ocenéni hodnoty vécného biremene

Oceovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zikonit ¢, 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sh., ¢ 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.
n ¢, 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014
Sh., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb.,
kicrou se provadéji n€kterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Vi&cenh bfemena ocefiovana samostatné

1. Vécné biremeno uzivani

Ocendni prav odpovidajicich vécnym bfemeniim
ruh véeného biemene: sluzebnosti - pocitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny
Obvykl¢ ndjemné:
Obvykla cena: 3 900 000,00 K&
Procentni sazba pro stanoveni najemného: 5,00 %
Obvyklé ndjemné: 3 900 000,- K& * 5,00 % = 195 000,- K&/rok
Stupen omezeni vlastnického prava: 50 %
195 000,- K&/rok * 50 % = 97 500,- K&

Ro¢ni uzitek vyplyvajici z vécného bfemene: 97 500,- K&

V&ené bfemeno na doziti opravnéné osoby.
07 500,- K& * 10 let = 975 000,- K¢

lodnota véeného biremene ¢ini = 975 000,- K¢

13




(. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody 3.950.000,-- K¢
1. n) Vysledek dle metodiky UZSVM 3.738.000,— K&
1. Vysledek ocenéni véeného bfemene (odecita se) 975.000,— K¢
ZAVER:

Nin zikladé vySe uvedenych zjisténi a s pFihlédnutim ke stava a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
mist& a fase stanovena po zaokrouhleni na

3.900.000 K¢

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s piihlédnutim ke stava a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykld cena piedmétné nemovitosti véetné
zohlednéni_hodnoty vécného biemene v daném misté a case stanovena po
znokrouhleni na

2.925.000 K¢

Slovy: dvamilionydevétsetdvacetpéttisic korun

Vypracoval: /

XP invest, s.r.o., Martin Svoboda
Minesova 1374/53, 12000 Praha
el 1420737858334

Fmail: info@xpinvest.cz

V Prave, dne 02.09.2020

D. Znalecka dolozka

/nalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
méni pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., k
provedeni  zdkona o znalcich a tlumognicich, ve znéni pozd&jsich piedpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru
1 ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
§ posudek je zapsan pod pofadovym Eislem 11967-1745/2020 znaleckého deniku.
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I. PFilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
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Infora e o pozemki
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Sliunce nemovitosti v mapé

/ [
e Slabce
W i

Slabce

e

=

H— e e
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Zahrada



Interiéry domu

Interiéry domu
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\Y% nétryh Castech domu se tvofi pliseni
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Kroviivané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

-

1. ldentifikace

Prodej, Rodinny diim, 245 m’,
Senomaty, okres Rakovnik

Celkova cena: 4.200.000 K¢

Adresa: Senomaty, okres Rakovnik

_ iViozenl Inzeratu: 4 200 000 Ke @
(8 Vyvo| ceny: 4 200 000 K&

i Fyvol Galy  fremd Viozend inzeraty JLo T inzerat odstranen

1, C'elkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Atlronn " Senomaty, okres Rakovnik Hocha ﬁiiﬁﬁ » . 245
Conn © 4200 000 K& | Podlahové plocha 250
Fusndmbon k cent 4 200 000 K& za nemovitost, véetné provize Plocha pFidruZeného . 657

. | | .| pozemku
Ranstruhee budovy  Cihlova ‘ | Voda ; - Vodovod
Fyp domu - Patrovy /| Odpad Vefejna
- kanalizace

Gtav abjelitu Po rekonstrukci _ . Umisténi objektu ~ Okraj obce
Fastavinh plocha - 220 |

{nid)

Klovai popis

Hodinny diom v Senomatech v klidné vilové &asti obce. Dum je velmi pékn€ dispozi¢né
fehien. V sulerénu je dvojgardz, dilna, pradelna se suSarnou a kotelna. V prvnim
nidzenmim patie zimni zahrada, vstupni chodba, pokoj, koupelna, kuchyn€ a obyvaci
pokoj. V druhém patie rovnéz koupelna, dvé loZnice a pokoj.
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Ohjekt it zateplenou fasadu a plastovéa okna. Voda je vyuZivana ze studné nachazejici
a¢ i pozemku. Nemovitost je rovnéZ pfipojena na vefejny vodovod. Dim je napojen na
kimaliznei. Vytapéni kotlem na tuhé paliva. Na pozemku zahradni posezeni a bazén. V
infste veskera ob&anska vybavenost (zdkladni a matefska Skola, obchod, posta). 300 m
ol domu eyklostezka Sanov - K¥ivoklat a fotbalové hfist€. Dopravni spojeni autobusem
it vlakem, Okresni mé&sto Rakovnik 8 km, Praha 65 km..

4. Fotodokumentace

& Mapové zobrazeni

[§42] Nové Stradec!
. Tuchioviee Kladno
Hiar 2 Fetedind Luzng Lany
(37} @ Rakavaik
W
Lubna
e @ Kiivokidgtsko
Krakovec
Nizbor.
Vialooae
- . skrjie ‘ Bercun
Kraliv Dvisr
fore Bohy
[ b ¥ il Zdice pa R
i Litet
HERT RNt Toénik
- . Zobisk
Bim il Zbitok: ¢ Mpp data @2020
. ) , . & ’ y .
'. Ocenovana nemovitost a Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. ldentifikace

Prodej, Rodinny diim, 180 mz, Pavlikov,
okres Rakovnik

Celkova cena: 3.900.000 K¢

Adresa: Pavlikov, okres Rakovnik

T vyvoj ceny [} Viozentinzeraty o} Inzeral odstranén
A, Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Atliesn Pavlikov, okres Rakovnik | Zastavéna plocha | 187
. - (m2)
enn 3900000KE .. . Plocha uZitmi 180
FasnAmbin k cend 3900 000 K¢ za nemovitost, veetné P,r,,‘?Vi,Z? »?_owtil»lal.loya)i. plocha 200
Ruanstruhee budovy SmiSena . Plocha p¥idruZeného 643
o . pozemku , | .
Typ Patovy | Umisténi objektu  Okraj obce

Biav abjeliu Dobry

Blavai popls

Byougenerncnd rodinny dim v Pavlikové o dispozici 7+2+B. V levé polovin€ pfizemi
Ajdeme obyvaci pokoj, kuchyni,pokoj, koupelnu se sprchovym koutem a WC. V pravé
Eiﬁit /iné jo loznice a pracovna. To vie rozd&lené chodbou, kde v zadni ¢asti je kotel na
il piliva 0 vpiedu schody do patra. Zde je druha bytova jednotka, loZnice, kuchyné,
phyviel pokoj n detsky pokoj s balkonem. Samostatné WC a koupelna s vanou. V 1.PP
J& aklep o velikosti cea. 40m2. K domu je okrasna zahrada o velikosti 460m2.

3
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Déle pak gardZ na dvé vozidla. Pavlikov je 5 Km o Rakovnika a je zde vetkera
obcanska vybavenost.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Lubra
velkd  229') Senec
Chmeligina
Paviikay
Vaeial Méutetko
Setaly "
Keako Kiwokigr  2oEEn°
Roztoky
Krakover
Sipy Branow. )
Slebea tirachotusky: .
Kozlany Karlova Ves
Chfic
K.ﬂ o Gila’ Skryje 2351
| 20%] Zuikavee ) ) Broumy
kiince ! .
Podrackly . Kubiov
Bohy :
0 gleojedy Map data 2020
@ il A i @ A A 1
Oceniovana nemovitost Srovnavana nemovitost
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti &. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 320 m’, &.p. 113,
Petrovice, okres Rakovnik

Celkova cena: 3.950.000 K¢

Adresa: Petrovice, okres Rakovnik

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zat4tku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 800 000 K&
4 4C0 000 Ke

4 200 000 K

y e
4 0020 03¢ Ke
3 8506 COC Ke
3 600 Q00 Ke
gL &P ] & & L
C & & & & & & =~ &
oY vyvojceny [Ty viozeni inzeratu Fom inzerat cdsiranen Kupai smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))
Adresa ‘ . : Peﬁovice, okres Rakévnfk ' Poc’we>t nadzémm’ch 7 ' 3
S S | podiazi
Cena dle kupni - 3950000 K¢ Stav objektu Dobry
+ smlouvy ﬂ N S | _ .
Kupni smlouva 14.10.2019 ¢ Zastavéna plocha 1200
podepsand dne o - (m2) |
Cislo ¥izeni ; V—5033/2019-212_ o Plocha uZitna 320
Poznamka k cend + 4100 000 K& za nemovitost, + provize RK | Plocha pFidruZeného = 1664
. N, ‘ o _ ~ pozemku ;
Konstrukce budovy Cihlova . Umisténi objektu | Klidné &ast
| i : obce
Typ domu . Patrovy ;
Slovni popis

Vila v obci Petrovice pouze 10 km od Rakovnika. Vila je tfipodlaZni a podsklepend. V
INP. se nachdzi kuchyng, obyvaci pokoj, jidelna, loznice, koupelna a WC. V 2NP. jsou
tfi prostorné pokoje s koupelnou a WC. Ve 3NP. se nachazi pokoj o velikosti 70 m2 s

8
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koupelnou ve které je zabudovana vyfivka a sprchovy kout. Nemovitost prosla
Castednou rekonstrukei, pii které doslo k vyméné plastovych oken, vnitini omitky a
zbudovéani pidni vestavby. Vila je napojena na vodovodni a kanalizaéni pfipojku,
vytapéni domu je zajisténo tepelnym &erpadlem vzduch, voda s kombinaci nove
zbudovaného peletkového kotle se zasobnikem. Jednou z piednosti domu je jeho
prostorna a rovinatd zahrada s pergolou. V piedni ¢asti se nachazi prostorna dilna o

vymeéie 70 m2.

4. Fotodokumentace

KWE

5. Mapové zobrazeni

=] Nevt Siradec
Lube Tuchiovier Kiadno
ubenec Feirohwad Lulnd Lény .
Rekasnik
Sesenice
2inta
Cistia e
Krakoveo @ Kiivoklitska
Nozbor
Kealovice
221 Skeyje Beroun
Kedtin Ovir
Piasy Boly
Liblin .
I 2di0® yman e
Teénik "
bk
Go-gle Zhiret Mag: data 92020
l Ocenovana nemovitost

E A L1 0F A

Srovnavana nemovitost
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

Prodej, Rodinny diim, 230 mz, Roztoky,
okres Rakovnik

Celkova cena: 3.900.000 K¢

Adresa: Roztoky, okres Rakovnik

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

1 900 000 OGO Ko

800 002 GCO Ko %

2010 608 203 Ke

4 1

S
v
&

\\ﬂ/‘
"
Ry

0, -

&
&

2
%2,

(]
&
N

&

&
&

Eo T Vywor ceny [} Viogeni inzeratu L] inzerat easiranen Kupai §mouva

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

Adresa -
Cena dle kupni

- smlouvy

- Kupni smlouva

podepsana dne
Cislo Fizeni

Pozniamka k cené

Konstrukce budovy

Slovni popis

 Rortoky, okres Rakovnik
3900 000 K¢

28.05.2020
V-2006/2020-212
3500 OOO K& za nemovitost

Cihlova

 Typdomu  Pamowy
. Stav objektu . Dobry
' Plocha uZitns 230

" Plocha p¥idruzeného = 500

| pozemku ,

: Odpad Vefejna
kanalizace

Dim v obci Roztoky, okres Rakovnik. V pfizemi domu se nachazi kuchyné s kuch.
linkou, obyvaci pokoj s krbem, koupelna (sprchovy kout, rohova vana a umyvadlo)a
WC. V patie se nachézi dalsi koupelna (umyvadlo, vana, WC) a 4 pokoje. UZitna plocha

s
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je 230m2, zahrada 276m2. Vytapéni je zajisténo elektrickym kotlem nebo kotlem na
tuha paliva. Zdroj vody je z vlastni studny.

4, Fotodokumentace

g

5. Mapové zobrazeni

Lubed
Valka 222] Senee
Chmvelisind
Faxlikav (23]
Mastotko
Msealy Shecns

Krakov K@ El

Roz'cky -
Krakounc
Sipy Branov
Slabea trachalugky
Koilary . il Katlova Vs
Chiie
2 e Skryiz EiLY
2e] Zvikoves Brouey
I#nce
Padmekly fubloy
" Bohy
Gio gleojedy Mg il
9 > r . v A A .
' Ocenovana nemovitost 5 Srovindvand nemovitost
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