Okres:Kladno
Obec :Smeéno

ZNALECKY POSUDEK ¢.4341/121/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.548 v ulici Padlych hrdint s piislusenstvim a pozemky v
k.. a obci Smecno, okres Kladno

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 15 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 11.kvétna 2016.

Digitalné podepsal/a Vaclav Torok

DN: C=CZ, O="Ceska posta, s.p. [IC 47114983]",
CN=PostSignum Qualified CA 2
Diivo




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1223 pro k..Smecno, okres Kladno ze dne 10.5.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.1223 pro k.. Smecéno, okres Kladno ze dne 10.5.2016

Vlastnické pravo:

Kotek Zbynek, Padlych hrdinti 548, 273 05 Smecno
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 11.kvétna 2016.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢&.p.548 s ptislusenstvim v k.u. a obci Smec¢no,
okres Kladno, ktery je umistén VvV zastavéné Casti obce V ulici Padlych hrdindg.
Meéstecko Smec¢no se nachazi v okrese Kladno a nalezi pod Stredocesky kraj.
Ptislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti je mésto Slany. Obec Smecno se rozklada asi
sedm kilometri severozédpadné od Kladna a Sest kilometri jihozapadné od mésta
Slany. Na uzemi tohoto malého mésta ma hlaSeny trvaly pobyt kolem 1800 obyvatel.
Pro déti, jez jsou ve Skolni véku, maji v obci k dispozici zékladni Skolu vysSiho
stupné a predskoldci mohou chodit do Skoly matetské. Pro vyuziti volného Casu je v
obci k dispozici koupalisté, sportovni hiisté¢ a stadion. Dale bychom v obci nasli
knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Sme¢no maji 1ékarskou ordinaci dva
prakticti doktofi a dva stomatologové. Kromé toho je v zde umistén i ustav socialni
pée a domov duchodcli. Z dal§i obCanské vybavenosti je zde rovnéz policejni
stanice a poStovni Gfad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i
vetejny vodovod. Méste€ko Smecno lezi v primérné vySce 372 metrli nad moifem.
Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1252. Celkova
katastralni plocha obce je 962 ha, z toho orna pida zabira 60%. Pétina katastru obce
je oséazena lesnim porostem. V katastru obce jsou ovocné sady.

Jedna se o objekt samostatné stojictho rodinného domu. Okolni zastavbu tvofii
rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s pfislusenstvim, ktery je uzivan
od roku 2010. Stav objektu rodinného domu je velmi dobry. K nemovitosti patii
venkovni bazén (10,0 m x 3,0 m), pergola, zpevnéna plocha pro parkovani 1
osobniho automobilu, kotec pro psa, venkovni Gpravy a pozemky. Objekt je napojen
na elektrorozvod, obecni vodovod, obecni kanalizaci a plynovodni pfipojku,
pozemky jsou oploceny. Ptijezd po zpevnéné asfaltové komunikaci. Objekt se
nachazi na st.p.¢.1144/41 o vyméte 136 m2. Dale k objektu nalezi p.¢.1144/27 — orna



puda o vyméfe 511 m2. Tyto pozemky tvoii jednotny funkéni celek s objektem
rodinného domu.

Rodinny dim ¢.p.548

Rodinny dim v k.a. a obci Smecno, okres Kladno, obsahuje obytné mistnosti s
ptislusenstvim. Rodinny diim je ¢astecné modifikovany betonovy montovany skelet
se sedlovou stfechou spole¢nosti Canaba a.s., ma pudorys do L, je nepodsklepeny,
ma jedno nadzemni podlazi a zafizené podkrovi. V 1.NP. zadvefi, Satna, koupelna a
WC, chodba, hobby, pracovna, obyvaci pokoj, kuchyn, hala, schodisté, komora,
gardz. Podkrovi: chodba, koupelna a WC, loznice, 3 obytné pokoje, schodiste,
balkon. Zaklady betonové s hydroizolaci, svislé konstrukce betonové o tl. 24,0 cm,
stropy s rovnym podhledem betonové montované, stfecha sedlova, krytina betonové
tasky, krov dfevény, klempiiské konstrukce z titanozinkového plechu, schody
betonové s dfevénym obkladem, vnitini povrchy stérkové omitky a zateplené
sadrokartonové podhledy, venkovni kontaktni zateplovaci systém, okna plastova,
dvete vchodové bezpecnostni a dievéné, ocelova roletova garazova vrata, podlahy
keramicka dlazba, plovouci, vnitini obklady keramické, vytapéni objektu UT
Skotlem na plyn, krbovd kamna, umyvadla, vana, sprchovy kout, zachody
splachovaci, kuchynska linka, sporak, digestof, ptiprava TUV bojler, EZS. Objekt
rodinného domu je pfipojen na inZenyrské sité. Stav objektu je velmi dobry.
Zastavéna plocha objektu 136,0 m2. Obestavény prostor objektu 837,0 m3.

Nemovitost byla na Zzadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.548 v ulici Padlych hrdint
s prislusenstvim a pozemky v k.u. a obci Smecno, okres Kladno

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.



2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich casti, regionalni
piislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diim, Frantiska Brzaka, Libusin, cena 4 490 000,- K¢

Prodej samostatného RD z roku 2000 4+1, 111 m2, s terasou 30 m2 a lodzii 8§ m2,
Libusin u Kladna. Pfizemi 64 m2 - zadvefi, hala se schodist¢tm a komorou, Satna,
loZnice 10 m2, obyvaci pokoj 21,5 m2, kuchyné 9,6 m2 s kuchyniskou linkou a
vstupem na terasu, technickd mistnost, koupelna se sprchovym koutem a WC 4 m2.
Patro 47 m2 - schodisté, galerie, Satna, 2 x loznice 9 a 14,6 m2, koupelna 9 m2 s
rohovou vanou, samostatnym WC a vstupem na lodzii. Okolo domu zahrada s
koupacim jezirkem a podzemnim sklepem. Parkovani az 4 aut na pozemku. Dim ve
velmi dobrém stavu, ihned k nastéhovani. Klidna lokalita s vyhledem do okoli,
vyborné spojeni do Kladna a Prahy.



Rodinny diim, Zvolenéves, okres Kladno, cena 4 300 000,- K¢

Slunny rodinny dim 4+kk na pozemku o celkové vymeétre 540m2. Jedna se o velmi
pekny, podsklepeny diim na klidném misté v obci Zvolenéves, cca 20km od hranice
Prahy. Nemovitost je zkolaudovana v roce 2005 (pivodni obvodové stény). Z roku
2011 je nova fasada- zatepleni, novy plot a terénni upravy kolem domu. V 1.NP se
nachdzi zadvefti, predsin, loZnice, koupelna, wc, obyvaci pokoj s krbem a kuchynsky
kout. 2NP: $atna, lodzie a obytné podkrovi (Ize uzivat jako dvé mistnosti). U domu je
posezeni s krbem, zahrada s jezirkem a zahradni domek. V obci je Skola, Skolka,
ufad, obchod, hostince, 1ékar, sportovni aredl. Dobra dostupnost (autem na Prahu,
busem nebo vlakem - Kralupy, Slany). Kompletni IS, vytapéni tstfedni plynové.
Doporucujeme- klidné bydleni s dobrou dostupnosti. Uvedena tiida G dle § 7a zak. ¢.
406/2000., PENB neptedlozen - bude vypracovan.

Rodinny dtim, Zlonice, okres Kladno, cena 4 900 000,- K¢&

Dvougeneracni bydleni v rodinném dvoj domu se dvéma bytovymi jednotkami 4+1
(180 m2) a 2+1 (67m2) + sklep (9m2), na sob& nezavislymi, kazdy s vlastni zahradou
v obci Zlonice. Dim je po kompletni pfestavbé tzv. na cihlu: nova stfecha, fasada,
omitky, podlahy, okna, nové rozvody v domé, plynové topeni v médi. Kazdy byt ma
své ¢. popisné, samostatny vchod, plynovy kotel, krb nebo krbovd kamna a el.
hodiny. Prichod mezi byty umoziluje zamykaci spojovaci chodba. Prvni byt o
velikosti 4+1 (180 m2) je dvoupodlazni a patii k nému terasa a zahrada (320m2)
Druhy byt o velikosti 2+1 (67m2) + sklep (9m2) je pfizemni a mé samostatny vchod
do predsiné s udirnou a vchodem na terasu. K tomuto bytu patii zahrada 32m2 a dvir
s parkovanim. Dim je ve francouzském stylu a svym vypracovanim detailli uspokoji
dubové schodisté¢ a interiéry jsou z pfirodnich materidlli. Stény vyuZivaji krasy
odkrytych kamend, tramil a obloZeni z cihel. K domu Ize vyhodné ptikoupit i jako



investici do budoucna stavebni pozemek 656m2, vcetné¢ nového oploceni s
pojezdovou branou, a navic jiz hotovymi zaklady na garaz dilnu vcetné projektové
dokumentace. Dim jako celek je usporny kategorie C. Mésicni naklady na cely dim
jsou jen 3500,- K& Obec Zlonice ma veskerou ob¢anskou vybavenost: MS, ZS,
obchody, restaurace, posta, sluzby, 1€kaf, policie. Dojezdy: na R7 10 km, do Slaného
7 km, do Prahy 30 km.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

4 700 000.- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o oceniované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjiSténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédé€lské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4341/121/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.119/2016.

V Hradci Kralové dne 11.kvétna 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1223 pro k..Smecno, okres Kladno

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.05.201¢ 13:55:02

C Cz0203 Kladno Obesc: 532835 smecno

Kat.lzemi: 750841 Smeéno List vlastnictvi: 1223
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdv Tdentifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

Kotek Zbynék, Padlych hrdinua 548, 27305 Smeéno 641119/0643

B Nemovitosti
Fa Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
511 orna puda zemédélsky pudni

fond

136 zastavéna plocha a
nadvori

Smeéno, &.p. 548, rod.dum

1144/41

Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky vyplyvajici ze Smlouvy o uvéru ¢&. 033/2015 ve vysi 2.000.000,-Kg,
véetné prislusenstvi a dale budouci pohledavky, které vzniknou do 30.6.2045 do celkové
vyse 4.500.000,-K¢&
ARCENTA, spofitelni a uvérni Parcela: 1144/27 V-2040/2015-231
druzstvo, Gocarova trida 312/52, Parcela: 1144/41 v-2040/2015-231
Prazské Predmésti, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle ob&.z. ¢. ZN033/2015 ze dne 07.05.2015.
Pravni u¢inky z4pisu ke dni 11.05.2015. Zapis proveden dne 09.06.2015.
Vv-2040/2015-231

Pofadi k 11.05.2015 12:50

© zakaz zcizeni nebo zatizZeni
dle Smlouvy o uvéru &. 033/2015
ARCENTA, spofitelni a uvérni Parcela: 1144/27 v-2040/2015-231
druzstvo, Gocarova trida 312/52, Parcela: 1144/41 Vv-2040/2015-231
Prazské Predmésti, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN033/2015 ze dne 07.05.2015.
Pravni ué¢inky zipisu ke dni 11.05.2015. Zapis proveden dne 09.06.2015.
Vv-2040/2015-231

Poradi k 11.05.2015 12:50

- Bez zapisu

- Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

du, ve kt
lo¢esky kraj, Ratast
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.05.201¢ 12

O}

Cz0203 Kladno Ck 532835 smecno

Kat.lzemi: 750841 Smeéno List vlastnictvi: 1223

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Listina

o Smlouva o zuZeni SJM NZ 1843/2015 ze dne 07.05.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni
11.05.2015. Z&apis proveden dne 08.06.2015.

v-2039/2015-231
): 641119/0643

Pro:

Kotek Zbynék, Padlych hrdini 548, 27305 Smecéno

1 jsou v dzemnim cbvodu, ve

kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti

ad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kéd: 231.

vens: 10.05.2016
otoveno: 10.05.201¢6

- scp




Kopie katastralni mapy pro k.u. Smecéno, okres Kladno
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Fotodokumentace nemovitosti:
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