ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Eislo 6-2162-2019

NEMOVITA VEC: Zaméd&lska usedlostép. 21 s pozemky zapsanymi na LV 78

Katastralni udaje : Kraj Stfedocesky, okres Rakovnik, obec Srbeg, k.i. Srbeé
Adresa nemovité véci: Srbe¢ 21, 270 65 Srbe¢

| Vlastnické udaje:  Pavel Malkovsky, Stolbova 1288/10, 162 00 Praha 6, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL:  pan Pavel Malkovsky

Adresa objednavatele:  Stolbova 1288/10, 16200 Praho 6 Bievnov

ZHOTOVITEL : Ing. Bohumir Jankovsky

Adresa zhotovitele: Z_avidov 121, 270 35 Petrovice
IC: 45818819 telefon: 602459295  e-mail:
bohumir.jankovsky@gmail.com

| UCEL OCENENI: (ocenéni stavajiciho stavu)

]

OBVYKLA CENA 1525 000 K&
Stav ke dni : 20.11.2018 Datum mistniho Setteni: 20.11.2018
Za piitomnosti: znalce .
Poclet stran: 15 stran Pocet priloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2

V Zavidové, dne 28.1.2019 Ing. Bohumir Jankovsky




| NALEZ =

[Znalecky uikol |
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti dle platnych predpisi, tj. dle zak. 151/1997 Sb. ve znéni
platnych vyhlasek za uéelem drazby nemovitosti.

[Pfehled podkladi ]
- list vlastnictvi &. 78 pro obec a k.u. Srbe¢

- informace o parcelach

- Uzemni plan obce

- snimek z mapy

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zona O pramyslova zona |[Okoli : O bytova zona O primyslova zona
O ostatni 0O nakupni zona O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: 0 /0O voda O0/0 kanalizace O /0O plyn [Pipojky: O/ voda [/ kanalizace 0O/ plyn
vef. / vl. 0 /O elektro O telefon vei. /vl [0 /0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tF. O silnice IL,IT1.tF.
Poloha v obci:
[Ptistup k pozemku |0 zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace |

[Celkovy popis |
Obec Srbe¢ se nachazi na severni ¢asti okresu Rakovnik. Obec ma minimalni ob&anskou
vybavenost, dopravni obsluznost je zajist'ovana autobusovym spojenim.

Nemovitost ktera je pfedmétem ocenéni se nachézi v centru obce. jedna se o byvalou
zem&delskou usedlost, ktera je nevyuZivand, neni obydlena a je ve velmi Spatném technickém
stavu. Celd nemovitost vyzaduje komletni rekonstrukci.

I RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tizemi
Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentaf: Ocenovana zemédelska usedlost je dlouhodobé nevyuzivana, neni udrzovana, jeji
stav vyZzaduje rekonstrukci.
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|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Obytna East zemédelské usedlosti
2. Hospodatské budovy zemédélské usedlosti
3. Pozemky zapsané na LV 78




i OCENENI

=

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

-

Nazev predmétu ocenéni: Zamg&delska usedlostcp. 21 s pozemky zapsanymi na LV 78
Adresa pfedmétu ocenéni: Srbec 21
270 65 Srbed
LV: 78
Kraj: Stredocesky
Okres: Rakovnik
Obec: Srbec
Katastralni tzemi: Srbe¢
Pocet obyvatel: 312
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 588,00 K&/m?
Koeficienty obce
Niazev koeficientu . P;
Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A 0,60
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 111 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - Autobusova doprava mistniho vyznamu
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (pouze \Y% 0,85

obchod nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O, * 0; * O3 * Oy * Qs * O = 286,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni &.
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 vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016

Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku [ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo 11 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
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8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo [T 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=P¢*P;*Pg*Po*(1+ > P;)=0,648
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Py*(1+ 3 P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢, P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - 11 0,00

11
Index polohy  Ip=P; *(1+ > P;)=1,040

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky: '

Koeficient pp = It * Ip = 0,674

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040



1. Obytn4a ¢ast zemédélské usedlosti

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek:
Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

§13,typ A

zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

se Sikmou nebo strmou stiechou

s jednim nadzemnim podlazim

111

. = Zastavéna
Niazev Konstr. vySka|m] il m?
1.NP 2,20 7,18*%16,72 120,05 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor
Vrchni stavba 120,05%2,85 = 342,14 m3
ZastieSeni 120,05*3,25/2 = 195,08 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

c Obestavény
Nazev Typ —
Vrchni stavba NP 342,14 m?
ZastieSeni Z 195,08 m*
Obestavény prostor - celkem: 537,22 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu Ky
; . . Cast Upraveny
0
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obi. podil
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7.90 50 1,00 3,95
3. Stropy S 7,90 50 1,00 395
4. Stfecha S 7.30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40



6. Klempitské konstrukce C 0,90 100 0,00 0,00

7. Vnitini omitky P 5,80 100 0,46 2,67

8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29

9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody P 1,00 100 0,46 0,46
12. Dvete 3,20 100 0,46 1,47
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace C 4.30 100 0,00 0,00
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody L 3,20 100 0,00 0,00
20. Zdroj tepl€ vody C 1,90 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni C 4,10 100 0,00 0,00
25. Zachod G 0,30 100 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 55,94
Koeficient vybaveni K4: 0,5594
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 11) [K&/m?]: = 2 290.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,5594
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 2 246,41

Pln4 cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokii

537,22 m? * 2 246,41 K&/m?

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100 / 160 = 62,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp
Cena stavby CS

Obytna ¢ast zemédélské usedlosti - zjiSténa cena

1206 816,38 K¢&

0,375

*

452 556,14 K¢
1,040

470 658,39 K¢

470 658,39 K¢



2. Hospodarské budovy zemédélské usedlosti

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

O. budovy pro zemé&délstvi zivoc¢isna produkce

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 9,82*%21,8+6,58*10,04 = 280,14

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Ko'::str. Soudin
plocha vySka

1.NP 280,14 m? 3.25m 910,46

Soucet 280,14 m? 910,46

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 910,46 /280,14 =325m

Primérna zastavéna plocha vech podlazi: PZpP= 280,14/ 1 = 280,14 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

Vrchni stavba 280,14*3,25 910,46 m?

ZastteSeni 280,14*3,85/2 539,27 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)

- Obestavény
Podlazi Typ prostor
Vrchni stavba NP 910,46 m?
ZastfeSeni zZ 539,27 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 449,73 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K
. o Cast Upraveny
(1)
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] %] Koef. o, il
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,80 100 0,46 4,97
2. Svislé konstrukce S 25,60 100 1,00 25,60
3. Stropy P 11,70 100 0,46 5,38
4. Krov, stfecha 8 6,90 100 1,00 6,90



5. Krytiny stfech S 2.80 100 1,00 2.80

6. Klempitské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnittnich povrchii P 4,40 100 0,46 2,02

8. {'Jprava vn¢jSich povrchi P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody P 2,30 100 0,46 1,06
11. Dvete P 2,40 100 0,46 1,10
12. Vrata & 1,80 100 0,00 0,00
13. Okna S 4,30 50 1,00 2,15
13. Okna C 4,30 50 0,00 0,00
14. Povrchy podlah P 3,20 100 0,46 1,47
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 7,00 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teple vody € 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. & 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni 6 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 54,88
Koeficient vybaveni K4: 0,5488
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 695.-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. &. 10): " 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): e 0,9436
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9462
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5488
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ® 0,8000
Koeficient zmé&ny cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): i 2,1890
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2171,43

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 okt

Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki

1449,73 m* * 2 171,43 K&/m?

Piedpoklddana celkova zivotnost (PCZ): 130 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 100/ 130 = 76,9 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,9 % / 100)

Niakladova cena stavby CSy
Koeficient pp
Cena stavby CS

3 147 987,21 K¢&

0,231

*

727 185,05 K¢
1,040

756 272,45 K¢



Hospodaiské budovy zemédélské usedlosti - zjiSténa cena

3. Pozemky zapsané na LV 78
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

756 272,45 K¢

Nézev znaku ¢, P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a 1 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+ Y P;=1,000

1=1

Celkovy index I =11 * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 286,- 1,040 297,44
T Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
P islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 37 1003 297.44 298 332,32
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1003 298 332,32
Pozemky zapsané na LV 78 - zjiSténa cena celkem = 298 332,32 K¢&
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| REKAPITULACE OCENENI

IRekapitulace ocenéni proviadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace reproduk¢nich cen

1. Obytna ¢ast zemeédelské usedlosti 1206 816,38 K¢

2. Hospodarske budovy zemédélské usedlosti 3147 987,21 K&
Rekapitulace reprodukénich cen - celkem: 4 354 803,59 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Obytna ¢ast zemédelské usedlosti 470 658,40 K¢

2. Hospodarské budovy zemédeélské usedlosti 756 272,40 K¢

3. Pozemky zapsané na LV 78 298 332,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 1525 263.10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1525 260.- K¢

slovy: Jedenmilionpétsetdvacetpéttisicdvéstésedesat K&

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu
1 525 260 K¢

slovy: Jedenmilionpétsetdvacetpéttisicdvéstésedesat K¢

IKomentsF ke stanoveni vysledné ceny

Cena obvykla je stanovena nakladovym zplisobem, protoze v okrese Rakovnik, Kladno, Beroun ,
Praha - zapad a Louny se na trhu nevyskytuje obdobna nemovitost, ktera by svym stavem a
velikosti odpovidala nemovitosti ocefiované.

Obvykla cena
1525 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsetdvacetpéttisic K¢

/?"" .
NEMExpress AC, verze: 3.9.16
e W

ZPracovano pro,

V Zavidové 28.1.2019 0 '
{1
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Ing. Bohumir Jankovsky

Zavidov 121

270 35 Petrovice

telefon: 602459295

e-mail: bohumir.jankovsky@gmail.com

Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
7.12.2000 pod ¢&.j. Spr. 4143/96 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6-2162-2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt Gctuji dokladem ¢. 2018-052.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 pfiloze

Fotodokumentace 2
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Dvﬁr ocenované nemovitosti
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Trhlin).f na zdivu

-15-







