ZNALECK Y POSUDEK
¢. 970-150/13

O cerg nemovitosti— budovy bez.p.k.e. na poemku p¢.St.1397 a paamki p.¢.St.1397,
p.€.663/6 oddlen GP z [.663/1 vSe vetné piisluSenstvi, v katastralnim tzemi Vrané nad Vitavou
obec Vrané nad Vltavou, okres Praha-zapad:

Objednatel posudku CLANROQY a. s.
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1C:26426927, DI:CZ26426927
Objednavka: 2013/N65718/406

Vlastnik nemovitosti: Ceské draly, a.s.
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Ucel posudku: Zjisteni trzni (obwklé) cery pro ur¢eni minimalnivysi vyvolavaci
cery za welem drazbydobrovolné

Posudek vypracovala: Ing. Séka Kasparova
Kancéér: Kiivanky 31, 642 00 Brno
Sokolovska 1318, 739 11ytant nad Ostravici
Telefon: +420 603 420 456
Datum mistniho Sefeni: 24.6.2013

Datum, ke kterému je
provedeno ocegni: 24.6.2013

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008Sb., kterou seprovadéji néktera
ustanovenizakona ¢. 151/1997Sb., o ocaiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.¢. 364/2010 Sh ¢. 387/2011 Sba vyhlaskyé¢. 450/2012 Sb..

Posudek obsahuje 13 stran a 7 stidlolp. Objednateli seifpdava ve 4 yhotovenich.



A. Nalez

Znalecky ukol

Znalecky posudekg wpracmvan na aklac objednavly CLANROY a. s. ze dne: 20.6.2013.

Ukolem podepsanéhanalceje provéstoceréni nemovitostiobwklou (= obecnou,trzni,
obchodovatelnou)cenou. Pro jeji stanovenineexstuje piedpis, k dispoici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standard

V zakoru ¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku (jenzse ovSem wahuje na vyslowvyjmenované
piipady, coZz vdaném gipad neni) je tz. obvyKa cena definovana riédujicim zgisobem:

,Obvyklou cenouse pro Ucely tohoto zakonarozumicena, ktera by byla dos&ena pri prodejich
stejného,popiipadé obdobnéhomgetku nebo p/i poskytovanistejné nebo obdobnésluzby v obvklém
obchodnimstykuv tuzemsk ke dni ocereni. P/itom se zvazujivSechnyokolnost, které maji na cenu vliv,
avSakdo jeji vySese nepiomitaji vlivy mimaradnyd okolnostitrhu, osobnichponeri prodavajicihoneln
kupujiciho ani vliv zvlagni obliby. Mimoradnymi okolnostmitrhu se rozurji napiklad stav tisr¢
prodavajiciho nebo kupujio, diisledky pirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pafry se rozurdji zejména
vztahy majekové, rodinné nebo jiné osobnivztahy mezi prodawjicim a kupyicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvla®i hodnota pikladana majetidt nebo sluzbvyplyvajci z osobniho vahu k nim.“

Obecny zakonik obéansky (cisasky patentze dne1.6.1811¢. 946 sb. zak soud.,platny do roku
1950) k tonuto uvadl:

Meritko pro soudni odhad.

§ 304. Urena hodnotadci je jgi cena. Ma-li se & odhadnouti soudem, nmise odhadnouti ditou sumaoi
pergztou.

Cenarddna a mimgadna.
§ 305. Odhadné- se vec podle uzitku, ktery v urcité doké a na urc¢itém mist obvyklea obecd dava,

ustanovisejeji 7adnaa obecnacena hledi-li sevSakke zvlastim ponerim a kezvlastnioblibe, kterouma
ve \&ci pro ndhodné jé vlastnosti ten, komse jeji halnota méa nahraitl, je to jeji cena mimgadna.

Ktera cena jesnernici pi soudnich odhadech.
§ 306. Neni-li nic jiného wyireno nebo zakam ustaoveno, je i odhadu ¥ci sernici vzdycena obena.

V odhadnim ¥adu z roku 1933 (vladni nafizeni ze dne 23.6.1933¢. 100 Sb. z. a n., kterym se
vydawji predpsy o odhadu neavitosti viizeni exekiénim (odhadnfad)) bylo uedeno:

§ 17. Pro vySeteni odhadi hodnotybud’ volen takovy zpisob, ktery zaru‘uje, Ze jim vySetena
odhadni hodnota se co nejvice priblizi cere, kterau za danych poneri by bylo moZznodosahnoutiza
vydraZovan&@emowiosti. Pravidelré odhadr hodnota sestanov bud’ zjisténim prodejnihodnoty (hodnoty
obchodni, trzni), a to u pozenki podle jednaek ploSné miry, u budov podle zasta¥né plochy (po pi.
jednotekobesta¥ného prostoru), nebo kapitalizovanimroéniho éistéhovytéZzku (vynosu),kteréholze pii
Fadném hospodadteni dociiti, nebo zjiSnim priaméru mezi hodnaou podle kapitalizovanéhoroéniho
distého vytézku (vynosu) ¢inzovniho a hodnotou pozenku, zvySenouo hodnotu stavty (88 18 az 21).
PouZziji-li zndci jiného zpisobu océovaciho, jsoypovinnito odivodniti.

Mezinarodni ocaiovaci standardy 1VS definuji pojemtrzni hodnota jako odhadnutoucastku,za
kterou by aktivum mohlo byt vyne¥néno v den ocereni mezi dobrovdnym kupujicim a dobrovolnym
prodavajicimpri transakcizaloZzenéna adné konceci podnikaelské politiky a za predpokladu,Zze obé
stranyjednalyvedone, rozvazre a beznatlaku Zasadopiitom je, ze vSeby semélo odvijetod trhu; pokud
trh s mpjetkemdanéhadruhu neexistujepouziji senahradni metodiky, je vSakebaupozornit, Ze seejedna
0 ocerni na zakadé trhu.Pro ocesni nenovitosti je vtomto nezindrodnim standardu uvedeno:
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V rozhodnuti Nejvy3siho soudu Ceskérepubliky sp.zn. 2 Cdm 425/96ze dne 30.1.1998e mjj.
uvedeno (paz.: pojem,odhadni cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje k éoepodle dive platné vyhlasky
¢. 393/1991 Sb.):

Zakladem pro stanoveni primerené nahrady prfi  vypodadani podiového spoluvlastnictiy
k nemovitostje jeji obecra cenaobvikla v danénmist v dok¥ rozhodovan Nenina miste vych&etz ta.
odhadniceny,zjisttné znakckymposudkenpodle cenovéh@redpiu V techto pripadechma cenazjiStena
podle cenovgh piredpisi jen urcity informativni, orientacni vyznama je smerodatna zejménapro daiové
Ucely. Jinak ovSenplati zdsadasmluvnivolnostia Uc¢astnicismouvyjiz nejsouvazanicenouzjiSttnou podie
cenovéhmiedpisu.Pritom pouzeobecra cenavyjadauje aktudni trzni hodnotunemovitosti Aby nahradca
byla primeérena,mus vyjad-ovat cem zavislou nejen na konstrukci avybaveniyelikosti asté&®i veci (stavby),
ale i zajmu o ni, tj. na pa@vce a nabidce danémmiste a case.

V zakonu ¢. 190/2004 Sb., o dluhdpech je nj. uvedno k oc&ovani hyptecnich zastavrah listi:
,=Hypotecni zastavni lity
§28

(2) Zastavenénemovitosti se oceiuji cenou obvyklou, podle zvl&tniho pravniho predpisi
upravujiciho ocgovani majetku,eszohledanim

a) trvalych a dlouhodabudrzitdnych Jastnosti nemovitoist

b) vynosu dosaZzitedo ¥eti osobou fi 7adném hospodani s nemvitosti,

) prav a zavad s nemitosti spojenylt a

d) mistnich podminekhu s nemovitostinvcetre jeho vlivi a pedpokladanét vyvoje.

(3) Zastavnihodnotazastavenylt nemaitosti, stanovengodle odstavce?, nesni prevy®vatjejich
cenu obvylou.

Na zakladé vySe uvedenehoje pro stanoveniobecné(= obvyklé, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Ob ecnézasadyocaiovani
majetku” a Znaleckym standardem €. VIl ,Oce fiovani nemovitosti®):

1. Nejprve je provedeno ocereni podle oceiovaciho predpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku, a provadi vyhlaskac. 3/2008 Sb.).

2. Ocergni ¢asovoucenou- zjisti senakladynaporizenistavebv sowasnécenovélirovni(snizené
0 priméiené opotrebenivzhledemke st&, stavua predpokladané&byvajici Zivotnosti) plus cena
pozemki. Vzhledemk tomu, ze vyhlaSkac. 3/2008 Sb.pouzivakoeficienyy zmeény censtaveb,
jez primétené upravujizakladnicenovouiroven 1994naudrovai souwasnad, pouzje sezpravidla
cena zji&na podle této vyhlask bezkoeficientu prodejnosti

3. Ocereéni vynosovou hodnotou, které je ¢istt ekonomickyn posouzenim,nezavisym na
nékladechna porizeni nemovitosti. Na zéklad c¢istého redné dos&itelného ndjemného
z nemovitostiv danémmisg a ¢ase, sezvazenimehovyvoje do budoucnost sevypoéte soutet
vSech predpokladagch budoucich ptijmi z nemovitosti oduraienych (diskontovagch) na
sowasnou hodnotu. Vysledek reprezentujeastku, kterou by bylo tieba ulozit do pergzniho
Ustavu,aby budoucivynosy v jednotliwch letechbyly stejné,jako predpokiddanégisté piijmy
Z nemovitosti

4. Ocergéni porovnavacim zpisobem - podle znanych realizovarych resp.inzerovanychprodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani ikage na ocgovanou nenovitost.

5. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odbornéuvaty znalce,na zaklad zvazeni
vSech okolnosti a vySe vygtenych cen.
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Prohlidka a zaméreni nemov itosti
Prohlidka a zaréreni nenovitogi bylo proveden dne 24.6.2013.

Podklady pro v ypracovani posu dku

Vypis z katast ru nemo vitosti
Viz ptiloha.

Geometricky plan
Viz ptiloha.

Vlastnické a evide néni udaje

Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Vrané nad Vitavou

Katastralni Gzemi:  Vrané nad Vitavou (785318)
List vlastnictvi ¢islo: 11687

Vlastnik: Ceské draly, a.s.
né&’i Ludvika Svobog 1222/2, Nové Mesto, 11015 Paha 1

Vlastni databa ze znalce

Vlastni databazeznalce, sestaven& udaji realitni inzerce a informaci o redizovanych
cenach nemovitost Databaze je sestavenaformou seSitu v textovém editoru Excel pomcci
progranu ABN. Udaje o jednotlivwych nemovitosech, pouzitych ke srovnani,jsou uvedely dale
v posudku v fislusné kapita.

Vypo €etni progra my

Programpro oceaiovani nemovitosi ABN. Autor: Prof.Ing.Albert Brad&, DrSc., Brno, a
program Déa-NEM.

Najemni smlou va

V dobké oceréni nejsou objekt ani pozemly pronajay a jejich technicky stav pronajem
neumo#uje.

Celkovy po pis nemov itosti

Budovabez¢.p.kt.e. na pozemkup.¢.St.1397a pozemly p.¢.St.1397,p.¢.663/6 vSe veetné
piislusensti, v katastralim uzmi Vrané nad/Itavou, obec Vrané nad \dvou, okres Praha-zapad.
Nemovitost se nachaziv tésné blizkosti Zeleznice,pristupné z obecnikomunikace.Objekt je
piipojen na elekiinu, napojenivodovodua karalizace je na rozvody ve vlastnictvi CD, kdy ze
strary CD je podminkaprodejevybudovanivlasni vodovodnia kanaliza&ni piipojky z uliéniho
f&du a odpojeniod stavaiciho napojeni.Dle tzemniho planuje pozemeka stavia v ploSeurcené
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pro dopravu,vymezenépro vlakové nadrai a pro technickou infrastrukturuv ochrannén pasmu
Zelenice.

Zavady jednotlivych konstrukci a vybaveni Budova bez ¢.p..e. na pozemku p.¢.
St.1397 ¢ vzhledem k udrzbstavly ve velm Spahém stavu je nutné dalva relonstrulce objektu.
Vnitini omitky a povrchy podlah,véetné suteénujsou ve velmi Spatnémnstavu,jsou zde viditelné
poskozniomitek vlivem zatékaniV étSinakonstiukci mimo obvodovypladt a steSnikrytinu je za
hranici Zivohosti.

Umist éni nemo vitosti v obci

Poloha k centru: na okraji obce

Vzdalenost k nadraiD: 10m

Vzdalenost k autobosému nadrai (zastavce):  700m

Dopravni podming pramérné

Konfigurace terénu: rovina

Prevladajici Astavba: budovy po dopravu
InZeryrské si¢ v obci smozZnosi napojeni: elektina, vodovod, kanalace

Obec se rozkladana pravém biehu Vitavy asi 5 km jizné od 50. rovnokeZzky (jizné od
Prahy, 28 km vychodré od 14. poledniku,v kopcovitém terénuStredoceské vrchoviny. Nejnizsi
bod obceje v nejvychodngjSim cipu na hladirg feky u piivozu, 190 m nad morem. NejvySSim
bodemje jizni stranana vrchu Chlumik, 330 m n. m. Kromé reky Vltavy obci protékaji potoky
Dubn@,Dravkov a Zvolsky. Vrané nad Vitavou se skladala ze dvou histarickych osad,Skochove
(asi2/3 uzem) a Vranétlo (asil/3 tzem), celkovarozlohapo Upravachhranicv roce 1997je 416
hektafi. Je zde 650domi a 2382trvale bydicich obyvatel. Obecje aktivné vyuzivanai k rekreaci,
je zde postaveno 568 chat

Druh obce obec

Spravni funkce obce: powreny Urad s roz&enou pravomoci
Cernosice

Skoly: ano

Posovni (rad: ano

Obecni tiiad: ano

Okresni tiad: ne

Kulturni zafizeni: ano

Sportovni afizeni: ano

Struktura zamistnanosti: pramérna

Zivotni prostedi: pramérné

Poptavka nemowisti: niz§ nez nabidka

Vécna bremena

Vécna bremenajako Ujma nemovitosi dle vypisu z evidencekatastraliho Uradu nejsou
evidovana.

Obsah po sudku

a) Restaurace

b) PozmkynalLV cislo 11687
Zjisténa cena dle pitné vinlasky
Cena ukena porovnavacinpisobem



B. Posudek

Popis objekt G, vym éra, hodn oceni a ocen éni

Ocereni nemovitostije provedenopodle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sho oceiovani majetku (tatocena jepro ukeni cery obwklé cenou oréntani) acery
ziskané porovnavacim igbem.

Popis y objekt G
a) Objekty

Restaurace

Budovabez ¢.p.f.e. na pozemkup.¢.st.St.1397byla pavodné sowéasti nadraznibudow,
byvalym ngjemcembyla vyuzivanajako restauraceBudova je samostaté stojici, podsklepena,
prizemnistavbas podkrovim Svislé konstrukcejsou zdéné smiSené Stiecha je sedlova,dievény
krov, krytina plechoveé,klempiské prvky v plném rozsahu,schodyjsou dievéné, okna plastova
dvojita, dvere dievéné. Vytapeni v objektuneni, pivodre zde byly kamra natuhépaliva. Podlaly
jsou v piizemibetonovéy podkrovidievéné prkenné.Vnitini vybavenichybi. Chybi zde socialni
zaizeni. Objekt je vyuZivan od roku 1920.V roce 2005 byla na objektu provedenaekonstrukce
fasag s wménou oken avstupnich dva.

Objektje v interieruve velmi Spatnénstavu,newhovujici je vétSinapovrchi podlah,stén,
zbylé konstrukini prvky mimo obvodovyplad’ jsouzahranicizivotnosti Objektje uréen k celkovée
rekonstrukci.

Dispozini reSeni:

1.PP:schodis¢ s chodbou3* sklad (informacedle byvalé smlouw o podnajmu,z divodu
znefistupréni mistnost odpalky byvalého nagmce neblyznalciumozrén vstup)

1.NP: Advei, restaurace, kuchg, provozni mistnosischodist

Podkrovi: schodigts chodbou, 3*pokoj, chodba

b) Pozemlky

» Pozmekp.£.St.1397zasta¥na plocha a nadvai o vyméie 74m2 je zasta¥n budovoubez
¢.p.é.e. dle katastru nemawisti zpisob vyuZziti doprava

e Pozmekp.£.663/6vznikly z po2mkup.¢.663/1dle geometrickéhglanu¢.1553-210/2011,
ostatni plocha - drAhavyméie 58m2je pied budvou bezi.p.k.e., je zpevan asfaltovym a
betonovyn povichem

Pozmkyjsouzapsany nalLV 11687,prok.u. VranénadVItavou, obecVranénadVitavou,
okres Praha-zapadkraj Stredocesky. Na pozenmcich se nenachazitrvalé porosy. Pozmky se
nachazi v ochranném pasmuezsiice.



Ocenéni nemovitosti dle vyhlasky

Popis objekt G, vym éra, hodn oceni a ocen éni

Ocertni nemovitosti je proved@mo podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sh. o ogevani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu Ky:

Okres: Praha-zapad
Pocet obyvatel: 2 001 — 5 000 obyvatel

a) Restaurace —8 3

Zat¥idéni pro potieby aceréni

Budova: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna lonstrukce: zdna

Polohovy koeficient: 0,850

Kaod klasifikace CZ-CC: 123 Budow pro obclod

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.14.2..1 budovy pro obchod, prodsjn
Koeficient zmény ceny stavby:2,141

Koeficient prodejnosti: 1,370 (Obchod)

Podlazi:
Nazev VysSka Zasawna placha
1.PP 2,80 m 40,00 m
1.NP 4,00 m 74,00 i
Podkrovi 3,20 m 74,00 i
Sowcet: 10,00 m 188,00 M
Pramérna wska podlazi (PVP): = 3,43 m
Pramérna zastasna ploca podlazi (PZP): = 62,67 ni
Obestawny prostor (OP):
1.PP 2,8% 40 = 112,00 ni
1.NP 4 %74 = 296,00 m
Podkrovi 11,2x5,5x3,2/2+12,4x2,8/2 = 115,92 M
Obesta¥ny prostor — cédemn = 523,92 mi
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady v¢etné zemnich praci 6,10 % Standardni

2. Svislé konstrukce 15,30 % Podstandardni

3. Stropy 8,10 % Standardni

4. Krov, stecha 6,20 % Standardni

5. Krytiny strech 2,90 % Standardni



Néazev, popis
Klempirské konstrukce
Uprava vnitnich powchi
Uprava vij$ich povrch
Vnittni obkladykeramidké

. Schody

. Dvere

. Vrata

. Okna

. Povrchypodih

. Vytapsni

Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitini vodovod

. Vnitini kanalizace
. Vnitini plynovod

. Ohtev vody

. Vybaveni kuckni
. Vnitini hygienické wbaveni
. Vytahy

Ostatni

Instabeni prefabrikoand jadra

Vypocet koeficientu vybavenistavby Kg:

Zakladni koeficient K:
Upravakoeficientu K

2.

9.
10.
15.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Svislé konstrukce
Vnitini obkladykeramidké
Schody

Vytapsni

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

Ohtev vody

Vybaveni kuckini

Vnitini hygienické wbaveni

Vytahy
Ostatni

—0,54 x 15,30 %

—-0,54 % 3,20 %

—0,54 x 2,70 %

—-0,54 x 1,852 x 4,80 %
—0,54 x 3,10 %

-0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 2,00 %
-0,54 x 1,852 x 1,90 %
—0,54 x 1,852 x 4,20 %
-0,54 x 1,852 x 1,30 %
—0,54 x 1,852 x 4,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Oceneéni:

Zakladni jednotkova cen(ZC):

Koeficient konstrukce K

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / BP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PP) :

Koeficient vibaveni stavip K:
Polohow koeficient Ks:

Koeficient zngény cen staeb K

Koeficient prodejnosti K

Zakladni jednotkovéa cena pravena:

Obj. podil Hodnoceni
0,60 % Standardni
7,30 % Standardni
3,30 % Standardni
3,20 % Podstandardni
2,70 % Podstandardni
3,70 % Standardni
0,00 % NeuvazZuje se
5,80 % Standardni
3,30 % Standardni
4,80 % Newskytuje se
5,90 % Standardni
0,30 % Standardni
3,20 % Standardni
3,10 % Podstandardni
0,40 % Newskytuje se
2,00 % Newyskytuje se
1,90 % Newyskytuje se
4,20 % Newyskytuje se
1,30 % Newyskytuje se
4,40 % Newyskytuje se
0,00 % NeuvazZuje se

1,0000

- 0,0826
- 0,0173
— 0,0146
— 0,0480
- 0,0167
— 0,0040
— 0,0200
- 0,0190
— 0,0420
— 0,0130
— 0,0440
= 0,6788

2 669,— Kg/m?®

0,9390
1,0253
0,9122
0,6788
0,8500
2,1410
1,3700

I X X X X X X X

Z&kladni cena upravena: 523,92 mi x 3 966,92 K/m®

3 966,92 K/m®

2078 348,73 K



Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 93 roka

Predpokladana dalSi Zivotnost:7 roka

100 x 93 /(93 + 7) = 93,000 %

Maximalni mozné opdétbeni podle filohy ¢. 14 je 85,000 %

Odpaet opotebeni: 2 078 348,73 Kx 85,000 % - 1766 596,42 K
Cena objektu po odéteni opotrebeni: = 311 752,31 K
Restaurace — zjis¥na cena: 311 752,31 K

b) Pozemky na LV ¢islo 11687 — § 28

Zakladni cena za fistavebniho pozemku dle § 28 odstiri 45,09 K.

Cena je utena podle pism. k): ZC =4 1,00, kde =35 + @ 361 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dvdesetinna mista), kde 2 361 jegabobyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastatné plochy a radvori
Ur&eni koeficientii pro Gpravu zakladni ceny za m pozemku

Koeficient zngény cen staeb K: X 2,141

Koeficient prodejnosti K (Obchod) X 1,370
Jednotkova cenfK ¢/m?]

Nazev Parcg.  Vymera [nf] zakladni upravena Cena [K]

zasta¥na plocha ast. 1397 74 45,09 132,2566 9786,99

nadvdi

§ 28 odst. 6a — Pozemkyrdh, silnic, dalnic apod.
Koeficienty pro Gpravu zakladni ceny za mi pozemku

Koeficient zngény cen staeb K 2,141

Koeficient prodejnosti K (Obchod) 1,370
Jednotkova cenfik ¢/m?]

Nazev Parcg.  Vyméra [nf] zakladni upravena Cena [K]

ostatni plocha - 663/6 58 45,09 81,1620 4 707,40

draha

t) cena byla upravena na trojnasobek ceny uvéden28 odstavci 1 upravené koef. 0,6

Soutet cen vSech tyfi pozembki: = 14 494,39 K

Pozemky na LV ¢islo 11687 — zji&na cena: 14 494,39 K

Vysledné ceny

a) Restaurace 311 752,31 K
b) PozmkynalLV ¢islo 11687 14 494,39 K
Vysledna cen&ini celkem: 326 246,70 K

Cena po zaokrouhler podle -- § 46: 326 250,— K¢
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Ocenéni poro vnavaci me todou

Ocereni nemovitostije proveden cenowm porovnanim(komparaci).Porovnavacimetoda
oceréni vychéziz porosnéni piedmétu ocergéni se stejnym nebo obdobrym piedmétem a cenou
sjednanoyori jeho prodeji. Srovnatelnouwcenoutedy rozumimeobecré cenuvéci stanovenowce-
novym porovnanims dodobnymi, k datu oceréni volné prodavanymivécmi, na zaklad rady
hledisek. B pouziti zjednoduSené metogdiimého porovnani:

Pro oceréni danénemovitostije powita multikriterialni metoda piimého porovnanipodle
Brad&e. Princip metod/ spaiiva v tom, Ze z dabbazeznalceo realizovarych re. inzerovarych
prodejichpodobrych nenovitosti je pomoci prepatitacichindexi jednotlivych objekii odvozena
trzni cenaocaiovanéhoobjektu. Index/ odliSnogi u jednotlivych objekti respektujijejich rozdil
oproti oc&ovanému objektu.

V naSenmkonkrétnimpiipack je pouzitorealitniinzercenainternetu,kteramajiz dnestadu
nastrofi, pomocinichzlze velmi dobre sledovatzmeény nabidkovychcenpo dobujejich prezentace.
Jednakna vétSine serverectje uvadno datumuvedenido prodeje,novinky byvaji zvyraziovany,
¢asto je upozonovanona postupnéslew, jsou avizovary exkluzivity od totoZznych inzercive vice
kanceldich. Je nutno pctitat i s tim, Ze slevaje sjednanaaz pti vlastnim prodeji, takze koneny
vysledekv inzerci neni podchyen. ProtoZzevsak tyto cenovézmeny jsou co do mistai ¢asu
promenlivé, mél by odhadce vyuzivat internetoych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkowymi a skute&né dosahovaypmi cenamia pouZzije-li jako vzoreknabiznounemovitostpak
musi i adjustaci pipadry rozdil grimeéreng uplatnit, gficemzZ v Gvahu fichazi pouze snizenény
vzorku.

Pri vybéru vzorka pro paovnani je paeba wmezit trznisegnentu trhu coz yymélo zajistit,
aby nenovitosti byly podobné pedevsim v nasledujich chaakteristikach:

- ve velikosti silla a Wznamu pololy pro Ugastniky trhu (samota, @snice, spadové sidloigdmesti,

meésto, centrum, region,ifhranii, vnitrozemi, mistské a¢pmerace, apod.)

- typu nemovitostizejménave vazke na U¢elovou vhodnostpouZiti jednotlivymi G¢astniky trhu

(bydleni, adminigrativa, sluzbyrekreace, yroba,specialni zarteni apod.)

- velikosti ve vazk® napiimérenostpotireb co do rozsahuwyuZiti G¢astnikytrhu (nag. jednolytové,

vicebytové, kombinovar s provoznimiprostory vhodné pro drobnézivnosti, pro vétSi spoleénosti

apod.)

- stavuve vazhkg naoperativnimoznosti vyuziti G¢astniky trhu (okamzig ¢i podmiréng vyuzitelné,
volné, obsazené, s omeyamvyuzitim, smoznosti d&iho rozvoje, variabilni apod.)

- kvality ve vabe na zmisob provedeni, ybavenast, komfort a komplexost ve vztahu

k predstavam jednotlivych UG¢astnikii trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedingné)

- rozsahupusobnostina trhu ve vztahuk okruhu potencialnichpoptéwajicich (lokalni, regionalini,
celostatni, nadnarodni)

- fadové kategoriaci hodnoy ve vztahuk rozpaitovym omezenimpoptvajicicha piredstavam
nabizejicich (nagklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd).

Kladné stranky ocaiovanych nemovitosti:
- dobradostupnost nadraim¢sta Vrané nd Vitavou
- dobravybavenost obce

Zaporneé stranky ocaiovanych nemovitosti
- Spatnytechnicky stav



-11 -

- niz8i poptavka nez nabidka
- ochanné pasmoeteznice
- nutna rebnstrulce a nové napojeni inZemsigych dti

Z takto ziskanécery nadednym statistickm vyhodrocenimje zjiSténa cena primérna,
v piipadt vhodnosti i cena mimalni.

Zji Sténi ceny paovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Velikost
« . (uzitkova| Pctet Velikost .
C. Lokalita plocha | podlazi | pozemk (m? Popsy
m?)
Ocai. | Vrané nad . .
objekt| Vitavou 150 3 132 Viz.pepis
@ @ ©) 3 ©)) ®)
1 Jg?;’ﬁyu 1175 2 616 porovnavaci objeks.1
2 Petrov 600 3 1035 porovnavaci objekt.2
3 Klinec 250 2 0 porovnavaci objekt.3
4 Nena‘ovice 180 1 489 porovnavaci objekt.4
Zji Sténi cenyporovnanim nemovitosti jako ceku - list 2
Cena Koef. | Cena po
¢ pozadeana | & | redukcinal oy o k3| ka | k5 | Ke Cena ocgovaného
dukce | pramen objektu odvozena
resp. zaplacena
na ceny
veli-
k?.St " stav po- | . K1x
y pramen y polo- | uzit- | pfi- a Uvaha .
K¢ K¢ A zem- X K¢
ceny ha | kové|jezd|vyba- K znalce
p y K6
plo- veni
chy
@ (6) Q) ® (9 110 |aYH| (12 | d3y | 14 | dY (16)
1 5990 000 0,80 4792000| 1,05| 7,83 |1,00| 2,50 |1,400| 1,50 | 43,16 111 000
2 3490 000 0,80 | 2792000| 0,95| 4,00|1,00| 2,50 |1,700| 1,50 | 24,23 115 200
3 4 590 000 0,80 3672000) 1,00| 1,67 |1,00f 2,00 |0,800[ 1,50 | 4,01 915 700
4 2 595 000 0,80 2076000 0,95| 1,20 | 1,00| 2,50 | 1,300 1,50 | 5,56 373 400
Cdkem pramér K¢ 380 000
Minimum K¢ 111 000
Maximum K¢e 915 700
Smérodatna vykérova odchylka s 378 370
Pravdépodobnéa spodni hranice zaokrouhleno pramer - s 21 600
Pravdépodobné horni hranice zaokrouhleno pramer + s 778 400
Odhad podle metodikyCeské spéitelny, a.s. K¢ 259 000
K1 Koeficient Gpravy na dohu objektu
K2 Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy naifstup resp. fijezd k objektu
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav a vybaveniedj (Iepsi -horsi)
K5 Koeficient Upravy na velikost pozerink
K6 Koeficient Upravy dle odboé tahy znalce (led$ horsi)
Koeficient Upravy na pramen zj&ti ceny: skuténa kupr cena: K = 1,00, u inzercéiméiens nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3x K4 xK5x K6)
U oceniovaného objektu se pti ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00
Odhad podle retodikyCS a.s.:  pramér minus 15% rozdilu maxina aminima (zaokrouhleno)
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C. Rekapitulace

Situaci na trhu s nemovitostnm nejlépe vystihuje hodnota stanovendmetdou porovnavacia
proto v pripact odhaduobvyklé hodnoy oceaiovanych nemovitosti(jako celku) v tomto piipadt
povazuje znalec za obvyklou cenu tuto cenu.

Zpiisob ocerni Cena
Cena podleryhldSky¢. 45002012 Sb. 326 250,00 K¢
Cena zjiSéna porawnavacim zfisoben 380 000,00 K¢
Obvykla (obecna, trZni) cena podle odborného odhadu znalce 380 000,00 K¢

Obvykla (obecnd,trzni) cenaocaiovanychnemovitosti podle odbornéhoodhadu

znalce je 380 OOO,— Ké.

V Brn¢ dne 3.7.2013 Ing. Séka Kasparovéa

Seznam Filoh

Fotodokumentace

Mapa umisini nemovitostiv obci

Vypis z katastru nemovitosti

Geometricly plan

Srovnavaci objektpro porovnavaci metodu
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D. Znalecka d oloz ka

Znalecky posudekisempodalajako znalecjmenovanyKrajskym soudemv Ostraw ze dne
1.7.2004,Spr.2638/2004 v knize sliba pod p.¢. 3921 pro zakladniobor ekonomika(odwétvi cery
a odhagl, se zvlastni spedalizaci pro odhady nemovitosti) a zakladniobor stavebnictvi(stavby
obytné, stavlg primyslové).

Zndecky posudelbyl zapsarpodpor. ¢.970-150/1%naleckéhaleniku.Znaleiné a ndhradu
nékladi Uctuji podle ipojené likvidace.

V Brng dne 3.7.2013 Ing. Séka Kasparova



FOTODOKUMENTACE

suterén restaurace kuchyné

schodisté chodba




MAPA UMISTENI NEMOVITOST V OBCI




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2013 15:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539848 Vrané nad Vl1tavou
Kat.lGzemi: 785318 Vrané nad Vltavou List vlastnictvi: 11687

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 70994226
Mésto, 11015 Praha

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
St. 1397 74 zastavéna plocha a
nadvori
663/1 10686 ostatni plocha draha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpusob vyuziti Zpusob ochrany Na parcele
bez &p/c&e doprava St. 1397
Bl Jind prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Vécné bfemeno chize a
jizdy
a strpét umisténi podzemniho telekomunikacé¢niho vedeni, pravo vstupu za dcelem oprav a
udrzby v rozsahu dle geometrického planu &. 1365-13/2008
Parcela: 663/1 Parcela: 663/5 V-8679/2008-210

Listina Smlouva kupni, o zf¥izeni vécného bfemene - bezuplatnid ze dne 19.08.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 25.08.2008.
V-8679/2008-210

C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Zakladatelska listina éeschh drah a.s. (§7 zadk. 77/2002 Sb.) ze dne 10.07.2002.
Z-14046/2004-210

Pro: Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/ICO: 70994226
Mésto, 11015 Praha

o Nota¥sky zapis o nabyti vlastnictvi k budové Nz-158/2005 ze dne 29.03.2005.
Z-7132/2005-210

Pro: Ceské drahy, a.s., nab¥ezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/I1CO: 70994226
Mésto, 11015 Praha

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni utad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Praha-zéapad, koéd: 210.
strana 1



g

\ 66/1 \

550717

550,20

550/19

4/0-39

10.80 27

106

4/0-/2:

66371

&
561/7

410-214

40-103
& 562 SEZNAM SOURADNIC ( S-JTSK )
Soufadnice pro zapis do KN :
w kéd
4 Bod Y X kvality Popis
410- 39 747911.89 1059006.24 3 barva *)
410- 64 747901.15 1059008.95 3 roh zdi
3 410-109  747886.28 1059008.28 3 barva *)
’ 410-125 747893.63 1059017.40 3 roh zdi
410-214 747880.29 1059008.58 3 barva *)
18 747886.00 1059012.91 3 zabet.Zeleznd trubka
19 747890.30 1059012.73 3 barva na rampé&*)
663/1 22 747892.71 1059012.54 K| nastfel.hfeb*)
23 747892.99 1059017.53 3 nastfel.hfeb*)
; 27 747901.09 1059007.10 ) nastfel .hfeb™*)
3

28 747885.87 1059008.30 zabet.Zeleznéd trubka

*) doCasné podle §88 odst.6 wyhl.&. 26/2007



Str. 1

VYKAZ DOSAVADNIHO A

NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTi

Dosavadnf stav Novy stav
Porovnani se stavem evidence pravnich vztaht
Oznaceni Vyméra parcely | Druh pozemku | Oznaéeni Vyméra parcely | Druh pozemku | Typ stavby | Zpds. Dil pfechazi z pozemku
pozemku pozemku uréeni oznageného v Clslolistu| Vyméradilu | Oznaceni
arc. tislem 2 Eo arc. Cislem : 2 i g | vymér Fiveisi poz. | viastnictvi 2 dilu
P ha: m 2Zpiisob vyuziti P har m | Zplsob vyuZitl | Zplsab vyuziti 4 n:;fﬁ::ﬁ drg:f;fg < ~ha] m
H j H H ] ] H
663/1 1) 06 g6—Sapl 663/1 1} 06 28 —°SeLEL 2 | e63/1 11687 | 1. 06! 28
i l 1] 1 t
P 663/6 i 5g—oeEil 2 | 6631 11687 i 158
! draha ! :
1! 06: 86 1, 06! 86 e

Délit nebo scelovat pozemky ize jen na zakladé Gzemniho rozhodnuti, pokud podminky pro né nejsou stanoveny jinym rozhodnutim nebo opatfenim.

GEOMETRICKY PLAN

pro rozdéleni pozemku

Vyhotovil:
Geoline spol. s r.0.,
Stérboholska 44, Praha 10, 102 00

1553-210/2011

Cislo planu:

Okres: Praha-zapad

NaleZitostmi a pfesnosti odpovida pravnim pfedpisim.

Katastralni Ufad, katastraini pracovité
souhlasi s oislovanim-parcel.

Obec: Vrané nad Vitavou
Kat. izemi: Vrané nad Vltavou /
Mapovy list DKM Geometricky plan ovéfil Gfedné opravnény zeméméficky ini%}l)"r: Souhlas katastrainiho Gfadu, kal/ pracoviété potvrdil

Kéd zplsobu uréeni vymér je uréen podle § 77 odst. 2
vyhlasky €. 26/2007 Sb. v platném znéni.

Ing. Zderika Pribylova

Ing. Milo§ Stfihavka |

Deosavadnim vlastnikiim pozemk( byla poskytnuta moznost
seznamit se v terénu s pribéhem navrhovanych novych

hranic, které byly oznateny pfedepsanym zplsobem:

Cislo

e 3. 10. 2041 186 [ 2041

D?e5 -m- Zﬂ" Cislo
2230 /20114

Ufedné opréavnény zeméméricky inzenyr odpovida za odbormou
Groved geometrického planu, za dosaZeni pfedepsané piesnosti
a za spravnost a Upinost nalezitosti podle préavnich predpis(.

Jeden prvopis geometrického planu a piedepsané
prilohy jsou uloZeny u katastrainino dfadu,

katastrainiho pracovisté.
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