ZNALECKY POSUDEK
¢. 2059 - 129/2018

O obvyklé cené pozemku p.&. st. 306, ktery je zastavén rodinnym domem ¢&.p. 131 jiného vlastnika a
pozemkl p.&. 254/35 a p.&. 254/36 s vedlejdimi stavbami gardZe a piistieSku, které nejsou
evidovany na LV. Pozemky jsou evidovény na LV ¢&. 337, v k.a. Bubovice, obec Bubovice, okres
Beroun.

Objednavatel znaleckého posudku: JUDr. Martin Sip
&.j.: KSPH 60 INS 16282/2018
Podbabska 1014/20
160 00 Praha 6

Ugéel znaleckého posudku:

pozemkil p.&. 254/35 a p.C. 254/36 s vedlejsimi stavbami gardZe a pfistfesku, které nejsou
evidovany na LV, za i¢elem ocenéni majetku upadce. Pozemky jsou evidovany na LV ¢. 337, v k..
Bubovice, obec Bubovice, okres Beroun.

Podle stavu ke dni 31.12.2018 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35

152 00 Praha 5 — HluboCepy
Tel.: 602 205 369

‘ O obvyklé cené pozemku p.¢. st. 306, ktery je zastavén rodinnym domem &.p. 131 jiného vlastnika a

Znalecky posudek obsahuje v&etné titulniho listu 17 stran textu a 3 listy pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 31.12.2018




A.NALEZ

1. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p.¢. st. 306, 254/35 a 254/36

Adresa pfedmétu ocenéni: K Letisti 131
267 18 Bubovice

LV: 337

Kraj: Sttedocesky

Okres: Beroun

Obec: Bubovice

Katastralni uzemi: Bubovice

Pocet obyvatel: 517

7Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 101,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mesta III 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je 7elezniéni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obganska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (pouze \Y% 0,85

obchod nebo sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 0 * 0y %03 %04 * Os * O = 746,00 Ké&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 17.12.2018 za pfitomnosti pana Miloslava Mudrocha a
znalce.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV &. 337, k.4. Bubovice, obec Bubovice, okr. Beroun, ze dne 20.11.2018

- Informativni vypis z KN staZeny z internetu, LV & 111, k.. Bubovice, obec Bubovice, okr.
Beroun, ze dne 16.12.2018

- Informativni snimek z KN mapy staZeny z internetu, k.. Bubovice, obec Bubovice, okr. Beroun,
ze dne 16.12.2018

- Znalecky posudek o cené obvyklé &islo ZP - 17107, ze dne 07.11.2018, vypracovan spolecnosti
Znalecka spole¢nost s.r.o.

- Uzemni plan obce Bubovice

- Informace a skute&nosti zji§téné pfi mistnim terénnim Setfeni

- Fotodokumentace

4. Vlastnické a evidencni udaje

Pozemky jsou evidovany na LV &. 337. kat. tzemi Bubovice, obec Bubovice, okres Beroun, ve
vlastnictvi Mudrochové Miloslavy, _ bytem K Letisti 131, 267 18 Bubovice.
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Garaz a piistfeek, které jsou vystavény na pozemku p.C. 254/35, resp. 254/36 nejsou evidovany
v KN a nenf jasné, zda jsou ve vlastnictvi majitele pozemku, ¢i rodinného domu.

5. Dokumentace a skute¢nost

Pfedmétem ocenéni jsou navzijem sousedici pozemky o celkové plosné vymeéie 544 m?, které se
nachazeji ve funkénim celku s rodinnym domem ¢&.p. 131 jiného vlastnika, v&etn& vedlejsich staveb
— garéze a pristfesku, vystavénych na pozemcich p.C. 254/35 a p.¢. 254/36. Ve skuteCnosti jsou k
jihozapadni hranici funkéniho celku pficlenény i severovychodni ¢asti pozemkii 254/12 a 254/7 o
celkové plogné vyméfe cca 100 m2, které jsou jin¢ho vlastnika, neZ ocetiovanych pozemku i
rodinného domu &.p. 131. Rodinny dim &.p. 131 neni pfedmétem tohoto znaleckého posudku.

6. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou navzajem sousedici pozemky o celkové plosné vyméie 544 m?, které se
nachazeji ve funkénim celku s rodinnym domem ¢.p. 131 jiného vlastnika. Pozemek p.¢. st. 306 je
zastavén rodinnym domem &.p. 131, ktery neni pfedmétem ocenéni. Na pozemku p.¢. 254/35 je
vybudovana garaz, ktera neni zkolaudovéna ani evidovana v KN a v severovychodnim rohu
pozemku se nachazi ¢ast pfistfesku, jehoz zbyla Cast je vybudovéna na jihovychodni ¢asti pozemku
p.&. 254/36. Pozemky se nachazeji v severovychodni okrajové &asti obce Bubovice, pfi ulici K
Letisti &.p. 131. Bubovice leZi 8 km vychodné od Berouna, 3,5 km jizn& od obce Lodénice a cca 15
km jihozapadné od jihozapadniho okraje hlavniho mésta Prahy. V misté je moznost napojeni na
vechny inZenyrské sité, na pozemek neni pfiveden plyn.

7. Obsah znaleckého posudku
. ZjiSténa cena - vyhlaska 457/2017 Sb.

1. Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. st. 306
2. Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. 254/35
2.1. Garaz
2.2. PristieSek
3. Zastavéna plocha a nadvoii p.¢. 254/36

Il. Porovnavaci metoda

4. Pozemek Beroun — Jarov, ul. Hluboka
5. Pozemek Lodénice, okr. Beroun

6. Pozemek Nuéice, okr. Praha — zapad
7. Pozemek Karlstejn, okr. Beroun

B. ZNALECKY POSUDEK
l. Zjisténa cena - vyhlaska 457/2017 Sb.

Ocefiovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni &.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
&.340/2013 Sb., & 303/2013 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 provadgji néktera ustanoveni zikona €. 151/1997 Sb.

1. Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. st. 306
Mimé svazity pozemek k jihozdpadu obdélnikového pidorysného tvaru, p.¢. st. 306 o plodné
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vyméie 104 m?, je na LV evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi. Jedna o pozemek, ktery je
zastavén rodinnym domem &.p. 131 jiného vlastnika. Pozemek ocefiuji dle § 4, odst. 1. V misté je
moZnost napojeni na vSechny inzenyrské sité, rodinny dim je napojen jen na vefejny vodovod,

kanalizaci a elektricky proud.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1_ Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vySsi nez 111 0,05
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici I -0,03
pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5 QOstatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu |AY 1,00
zaplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a véechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni Gizemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Ob&anské vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni §kola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu Ir=P¢*P;*Pg* Py * (1 + Y Pi)=1,020

i=1

Index polohy pozemku

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 I 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce 11 -0,01

4. Mo#nost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 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 od 201 do 1000, MHD — I1 -0,01
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$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je pramér v kraji 111 0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vliva II 0,00
1
Index polohy Ip =P, * (1 + 3 P;))=1,040

1=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * [p * I = 1,020 * 1,000 * 1,040 = 1,061

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

1o Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni (Ke/m?] Index  Koef. (Ké&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 746,- 1,061 791,51
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gGislo . [m?) [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 306 104 791,51 82 317,04
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 104 82 317,04
Zastavéna plocha a nadvori p.¢. st. 306 - zjiSténa cena = 82 317,04 K¢

2. Zastavéna plocha a nadvofri p.¢. 254/35
Mimé svazity pozemek k jihozapadu nepravidelného ¢tyfuhelnikového pidorysného tvaru, p.c.
254/35 o plosné vymeie 168 m’, je na LV evidovan jako zahrada. Jedna o pozemek, ktery tvofi
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funkéni celek s rodinnym domem &.p. 131 jiného vlastnika a soucasné je zastavén doposud
nezkolaudovanou garaZi, ktera neni evidovana v KN a jihozapadni Casti pristiesku. Pozemek
ocetiuji dle § 4, odst. 1. V misté je moznost napojeni na viechny inZenyrské sité, sousedni rodinny

dim je napojen jen na vefejny vodovod, kanalizaci a elektricky proud.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku €. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 101 0,05
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni viastnici I -0,03
pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
zemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéfsko-sprévni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 I 1,00
tisic a véechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni tizemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turisticke
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec 0 velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zéakladni vybavenost (obchod a 11 1,00

ambulantni zafizeni a zéakladni §kola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It =Ps * P, * Pg *Po* (1+ Z P)= 1,020

i=1

Index polohy pozemku

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

véetné

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 111 -0,01

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: P¥istup po nezpevnéné VI -0,03
komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

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

7. Osobni hromadna doprava: 7astavka od 201 do 1000, MHD - I -0,01

-6-

Ir

—

~N DY)



Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: NiZ$i neZ je primér v kraji I 0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dal$ich vliva I 0,00
11
Index polohy Ip=P, *(1+> P)=1,010

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢, P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky II1 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = H *1o *Ip=1,020 * 1,000 * 1,010 = 1,030

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Zﬁg'/l‘;fz';a Index  Koef. [Egé oty
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 746,- 1,030 768,38

Typ Nézev Parcelni V}'Imzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 254/35 168 768,38 129 087,84
nadvofti

Stavebni pozemek - celkem 168 129 087,84
2.1, Garaz

Volné stojici gardZz z tvarnic Yttong byla vystavéna okolo roku 2016 ve stiedu pozemku p.&.
254/35 a doposud neni dokonéena, zkolaudovana, resp. evidovdna do KN. Jedni se o stavbu
obdélnikového pudorysného tvaru s pultovou stfechou, kterd je pokryta bonnskym Sindelem s
asteCnou absenci klempifskych konstrukci (realizovano je pouze oplechovani stfechy) z
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pozinkovaného plechu. Garaz o pudorysnych rozmérech 6.4 * 5,3 m, je pfistupna plastovymi
shrnovacimi vraty, ktera jsou orientovana na severovychod, & vstupnimi dveifmi. Okenni otvory
jsou vyplnény plastovymi okny s dvojskly, vnitini stény 1 strop s rovnym podhledem jsou omitnuty
hladkou VC omitkou, fasada je upravena pouze vIstvou lepidla, bez povrchove fasadni upravy.
Elektricky proud svételny i motorovy je zaveden. Technicky stav nemovitosti se jevi jako dobry,

objekt neni zcela dokoncen. P#i terénnim $etfeni mi nebyl umoZnén vstup dovnitf.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zd&éna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziiujici zfizeni podkrovi

K6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je souasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch Q

Nazev Plocha [m2 ]

1.NP 5,30*6,40 = 33,92

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavéna Konstr. vySka

plocha

I.NP 33,92 m* 3,00 m
Obestavény prostor
Vypoéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m3 ]
1.NP (5,30%6,40)*(3,125) = 106,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

. Obestavény ’
Nazev Typ prostor
1.NP NP 106,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 106,00 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukee, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. do 30 cm S 100
3. Stropy spalné S 100
4. Krov X 100
5. Krytina . bonnsky Sindel S 100
6. Klempiiské konstrukce oplechovani z pozinkovaného plechu S 50
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6. Klempitské konstrukce chybi Zlaby a svody C 50
7. Upravy povrchi hladké VC S 50
7. Upravy povrchi fasadni chybi C 50
8. Dvete na bazi dievni hmoty S 100
9. Okna plastovéa zdvojena N 100
10. Vrata plastova shrnovaci S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([?(;os]t Koef. gtf}r.agggi}l’

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 50 1,00 1,45

6. Klempitské konstrukce C 2,90 50 0,00 0,00

7. Upravy povrchii S 4,80 50 1,00 2,40

7. Upravy povrchit C 4,80 50 0,00 0,00

8. Dvete S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna N 1,40 100 1,54 2,16

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podili 96,91
Koeficient vybaveni K;: 0,9691
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni [?/(}:] ([:;)S]t K [102)] [I;f] St. Ziv. ?::t: O(:ilolzﬁz
1. Zaklady S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,20 2 150 1,33 0,0825
2. Obvodové stény S 30,10 100,00 1,00 30,10 30,10 2 100 2,00 0,6020
3. Stropy S 26,20 100,00 1,00 26,20 26,20 2 100 2,00 10,5240
5. Krytina S 570 100,00 1,00 5,70 570 2 40 5,00 0,2850
6. Klempitské konstrukce S 290 100,00 1,00 290 290 2 40 5,00 10,1450
7. Upravy povrchii S 480 100,00 1,00 4,80 480 2 40 500 0,2400
8. Dvete S 2,70 100,00 t,00 2,70 2,70 2 50 4,00 0,1080
9. Okna N 1,40 100,00 1,00 1,40 1,40 2 50 4,00 0,0560
10. Vrata S 6,80 100,00 1,00 6,80 6,80 2 40 5,00 0,3400
11. Podlahy S 7,20 100,00 1,00 7,20 720 2 50 4,00 0,2880
12. Elektroinstalace S 6,00 100,00 1,00 6,00 6,00 2 50 4,00 0,2400
Opotiebeni: 2,9 %
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m®): = 1375,-

Koeficient vybaverii stavby K4 (dle vypodtu): * 0,9691




Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [Kc':/m3 ]

Pind cena: 106,00 m’ * 2 283,39 K&/m’
Koeficient opotfebeni: (1- 2,9 % /100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Garaz - zjiSténa cena

2.2. Pristresek

* 0,8000
* 2,1420

= 2 283,39

242 039,34 K¢
0,971

*

235 020,20 K¢
1,030

*

= 242 070,81 K¢

= 242 070,81 K¢

Volng stojici otevieny dievény piistiesek byl vystavén okolo roku 2016 v severovychodnim rohu
pozemku p.£. 254/35 a na jihovychodni &asti pozemku p.&. 254/36. Jedna se o stavbu
obdélnikového padorysného tvaru s pultovou sttechou, ktera je pokryta deskami z trapézového
pozinkovaného plechu s absenci klempifskych konstrukei, obvodového plasté, oken i dvefi. Podlaha

je tvotena stavajicim terénem. Technicky stav nemovitos

Zatiidéni pro potieby ocenéni

ti se jevi jako dobry, im&my svému Stari. ?

Vedlejsi stavba § 16: typ G
Svisla nosna konstrukee: pristtesky
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soudasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha

[m’]

1.NP 6,00%7,00

Zastavéné plochy a vySky podlaZzi

= 42,00

Zastavéna Konstr. vyska

Nazev
plocha -
1.NP 42,00 m” 3,00 m
Obestavény prostor
Vypoéet jednotlivych vymér
Nézev Obestaveény prostor [m3 ]
1.NP (6,00%7,00)*(3,08) = 129,36 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. : Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 129,36 m’

129,36 m’

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
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(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady bézné S 100
2. Obvodové stény pilitky S 100
3. Stropy X 100
4. Krov pultovy S 100
5. Krytina trapézovy plech S 100
6. Klempirské prace chybi C 100
7. Uprava povrchi chybi C 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocéet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:(,Zs]t Koef. Iojl?jr,a;;rjli}ll
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00
3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00
4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50
5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80
6. Klempitské prace C 4,20 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchil C 6,30 100 0,00 0,00
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte X 0,00 100 1,00 0,00

+ 10. Okna X 0,00 100 1,00 - 0,00

. 11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00

X 12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,50
Koeficient vybaveni K4: ' : 0,8950

‘ Vypocet opotiebeni analytickou metodou

| (OP = objemovy podil z pfilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu

i UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

t  Konstrukce, vybaveni [(0)/(}:] ([“:,Zs]t K [{;,JA)P] [l;)/l:] St. Ziv. Oé;);: C:};ﬁ:'uz
1. Zéklady S 7,10 100,00 1,00 7,10 13,08 2 40 5,00 0,6540
2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80 58,56 2 40 5,00  2,9280
4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30 13,44 2 40 5,00 0,6720
5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10 14,92 2 40 5,00 0,7460
Opotiebeni: 5,0 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. ¢. 14): [K&/m?] = 750,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): * 0,8950
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Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1420
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 1150,25
Plna cena: 129,36 m® * 1 150,25 K&/m® = 148 796,34 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 5,0 % /100) * 0,950
Nikladova cena stavby CSy = 141 356,52 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 145 597,22 K¢&
PristieSek - zjiSténa cena = 145 597,22 K¢&
Zastavéna plocha a nadvoii p.¢. 254/35S - rekapitulace
2.1. Pozemky: 129 087,84 K¢&
Stavby a porosty na pozemku:
2.2. Garaz 242 070,81 K¢&
2.3. Pristfesek 145 597,22 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 387 668,03 K¢ qg
Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. 254/35 - zjiSténa cena = 516 755,87 K¢

3. Zastavéna plocha a nadvori p.¢. 254/36
Mirné svazity pozemek k jihozdpadu nepravidelného pidorysného tvaru, p.. 254/36 o ploSné
vyméte 272 m?, je na LV evidovén jako zahrada. Jednd o pozemek, ktery tvofi funkeni celek s
rodinnym domem ¢&.p. 131 jiného vlastnika a soudasné je Caste¢né zastavén piistteSkem. Pozemek
ocefuji dle § 4, odst. 1. V mist& je moZnost napojeni na viechny inZenyrské sit€, sousedni rodinny
dtim je napojen jen na vefejny vodovod, kanalizaci a elektricky proud.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez [11 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici I - -0,03
pozemku a stavby) “

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

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00

6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obganska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

-12-
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ambulantni zafizeni a zakladni §kola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg*Py* (1 + z Pi) =1,020
' i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
\ celku
‘. . . 2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,01
< 4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
o Pozemek l1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti
© < 5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, ~ VII 0,01
s moZnosti parkovéni na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce
1 8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I1 0,00
10. Nezaméstnanost: NizZ8i nez je primér v kraji I11 0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dal$ich vliva II 0,00
11
Index polohy Ip=P; *(1+ Pi)=1,050
i=2
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivit pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky M1 0,00
4. Chranéné uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivli I1 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

1=1
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Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,050 = 1,071

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /m?] Index  Koef. K& /m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 746.- 1,071 798,97
T N4z Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P v &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 254/36 272 798,97 217 319,84
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 272 217 319,84
Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. 254/36 - zjiSténa cena = 217 319,84 K¢
rekapitulace :
1. Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. st. 306 82 317,- K¢
2. Zastavéna plocha a nadvoii p.€. 254/35 516 755,90 K¢
2.1. Oceniované pozemkKy 129 087,84 K¢
2.2. Garaz 242 070,80 K¢
2.3. Pristfesek 145 597,20 K&
=516 755,90 K¢
3. Zastavéna plocha a nadvoii p.¢. 254/36 217 319,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 816 390.- K¢

Il. Porovnavaci metoda

V rémci porovnavaci metody byl dohledan dostatecny polet nezasitovanych pozemkl k zastavbé
rodinnymi domy v okoli do 12 km od Bubovic z divodu, Ze pfimo v Bubovicich Zadné pozemky
k zastavbé v nabidkéach realitnich kancelafi nalezeny nebyly. Pozemky se, kromé lokality, dale liSi
svoji rozlohou, &i moZnosti napojenim na IS. Z vyse uvedeného diivodu jsou srovnavané pozemky
upraveny nékolika koeficienty tak, aby se v maximu kritérii shodovaly s pozemky ocefiovanymi.

4.) Pozemek Beroun - Jarov, ul. Hluboka

Prodej stavebniho pozemku uréeného pro bydleni k vystavbé rodinného domu o rozloze 1 330 m2
v Berouné — Jarové, ul. Hlubokd. Jedni se o nezasitovany pozemek s elektfinou na hranici
sousedniho pozemku, ktery se nachédzi na konci obce s vyhledem na Beroun. Voda lze fesit pouze
vlastni studnou a odpad jimkou. Na pozemku lze vybudovat rodinny dim sjednim NP a
s vyuzitelnym podkrovim. Mésto Beroun se nachazi 2 km jihovychodnim smérem. (Zdroj: M a M
Reality - Sreality.cz, ze dne 03.12.2018)

Plo$na vymera : 1 330 m2
Cena: 2 474,- K¢/m2
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S.) Pozemek Lodénice, okr. Beroun

Prodej rozlehlého stavebniho pozemku k vystavbe rodinného domu s dobrym spojenim do Prahy i

do Berouna, dalnice D5 je vzdalena 1 km. Jedna se o nezasitovany pozemek se viemi IS na hranici
pozemku. (Zdroj: RK BOHEMIA, s.r.0. — Sreality.cz, ze dne 22.11.2018)

Plo$na vyméra : 1 541 m2
Cena: 1 583,- K&/m2

6.) Pozemek Nudice

Prodej pozemku k vystavbé RD v klidném tichém misté cca 300 m od namésti. Jedna se o rovinaty
pozemek s IS na hranici pozemku elektfina a kanalizace, vod z mistniho zdroje. Pozemek navazuje
na hranici zastavby RD. (Zdroj: Viva Reality s.r.o. — Sreality.cz, ze dne 31.12.201 8)

Plo$na vymera : 2 063 m2
Cena: 1 454,- Ké¢/m2
71.) Pozemek Karlstejn

Prodej stavebniho pozemku v obci Karlstejn o rozloze 1200 m2. Pozemek obdélnikového
pudorysného tvaru se nachazi na okraji obce v ¢asti Poudnik, nedaleko golfového hfisté. Z pozemku
je krasny vyhled do kraje a na golfové htisté. Voda a elektfina jsou na hranici pozemku, kanalizace
ma byt vybudovana v roce 2019. (Zdroj: HVB Real Estate — Sreality.cz, ze dne 26.12.201 8)

Plo$na vymeéra : 1 200 m2
Cena: 2 117,- Ké/m2

Tabulka srovnavanych pozemki :

Srov. pozemek :{Plocha : Cena (K¢/m2) [Koeficienty : Cena (K¢/m2) :j]
Beroun - Jarov 1 330 m2 1 330,- 0,95*1,21*0,90*1,00 1321,-
*0,96
Lodénice 1 541 m2 1 583.- 0,95*1,00%0,95*1,00 1357,-
*0,95
2063 m2 1 454.- 0,95*%1,21*0,93*1,00 1 446,-
*0,93 '
1 200 m2 2117,- 0,95*1,15*0,97*1,00 2 176,-
*0,97
1 575,-

oeficient k1 = koeficient navyseni nabidkovych cen RK o svoji provizi
oeficient k2 = koeficient moZnosti napojeni na IS
oeficient k3 = koeficient lokality

oeficient k4 = koeficient ,,vybavenosti pozemku“ (pfipojky, uzemni rozhodnuti, stavby..)
peficient kS = koeficient rozlohy pozemku

ena pozemkii porovndvaci metodou ocenéni :

S75* 544 = 856 800 + 387 668 = 1 244 468 = 1 245 000 »~ K¢

75 — obvykla cena za m2 pozemku stanovena porovnavaci metodou ocenéni (viz. tabulka)
4 - plosnd vymeéra ocenovanych pozemki

668 — zjisténa cena garaze a pfistresku (viz. ¢ast I. posudku)
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C. ZAVERECNA REKAPITULACE

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemki jsem vychézela z téchto metod vypoctu :

. Ze zji$téné ceny pozemki dle vyhlasky €. 457/2017, Sb.
II. Z porovnavaci metody

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny pozemki p.¢. st. 306, p.c. 254/35 a p.&. 254/36, které se
nachézeji ve funk&nim celku s rodinnym domem jiného vlastnika ¢.p. 131, ana kterych je vystavéna
garaz bez &.p. a bez kolaudace, ktera neni evidovana do KN a pristfedek k parkovani automobilu.
Obvykla cena jako takovéa vznika v prostiedi, ve kterém probiha proces aktivniho trhu, ktery tuto
obvyklou cenu véci tvofi. Na lizemi obce Bubovice nebyl na realitnich serverech v nabidkach
realitnich kancela dohledan dostateny pocet srovnatelnych nezasitovanych pozemku k zastavbé
rodinnych domd, z toho divodu musela byt oblast rozsifena do bezprostfedniho okoli. Porovnani
s nezasitovanymi pozemky je aplikovano z divodu, Ze rodinny dim je ocenén v jiném znaleckém
posudku a bez inZenyrskych siti by nemohl dim plnit svoji funkci pro bydleni.

Za obvyklou cenu pozemkil povaZuji vysledek stanoveny porovnavacim zpiisobem ocenéni v oddilu

1. tohoto posudku, navysené o zjisténou cenu garaze a piistfesku, které byly stanoveny v oddilul. 4

tohoto posudku (porovnavaci zpisob ocenéni téchto staveb nebylo mozné v této lokalité aplikovat). ]

Zjisténa cena pozemku
p.¢. st. 306, 254/35 a
254/36 ¢ini :

1245 000,- K¢

slovy : jedenmili(')ndvéstéétyficetpéttisickorunéesk)"ch

V Praze, dne 31.12.2018

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35

152 00 Praha 5 - HluboCepy |
o crse
D. ZNALECKA DOLOZKA il
Znalecky posudek jsem zpracovala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyn¢ Krajskéh ’
soudu v Ostravé dne 26. 5. 1999 pod &.j. Spr. 1956/99 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvt
ceny a odhady nemovitosti. s

Ry

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2059 - 129/2018 znaleckého deniku.

7naleéné a nahradu nakladi Gétuji dokladem ¢&. 129/2018.
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E. PROHLASENI

Znalec dle § 127 a, odst. 1 Obanské
odkladu skute¢nosti

Suje, Ze si je védom nasledkt veédoms nepravdivého
znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného &inu kiivé vypovédi a nepravdivého
znaleckého posudku dle § 346 Trestniho zakoniku.

L

Cucloua
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Pohled na pozemky p.€. 254/35 a p.¢. 254/36 z jihu :




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 20.11.2018 00:00:00

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, &j.: KSPH 60 INS 16282/2018 pro Martin Sip,
JUDr.

Okres: CZz0202 Beroun Obec: 531103 Bubovice

List vlastnictvi: 337

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

.uzemi: 615137 Bubovice

lastnik, jiny opravnény

- Identifikdtor

Podil
lastnické prévo

Mudrochova Miloslava, K Letisti 131, 26718 Bubovice _

'emovitosti

Pozemky
_ Parcela _ Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpisob ochrany
t. 306 104 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Bubovice, &.p. 131, rod.dam, LV 343
254/35 168 zahrada zemédélsky pudni
fond
254/36 272 zahrada zemédélsky pudni
fond

“na prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

'écna prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B v&etné souvisejicich udajn

) vztahu

astavni pravo smluvni

k zajisSténi pohledavek ze smlouvy o hypoteénim uvéru reg.c. 0000/246990-02/14/01~
001/00/R a ze zastavni smlouvy k nemovitosti reg.é&. 0000/246990-02/14/01-002/00/R, a to
vzniklych ode dne uzavieni téchto smluv do 8.12.2069, na s
2.110.000,- K& s prisl.
2.532.000,- K&

placeni jistiny Gvéru ve vysi
a z ostatnich dluha v souvislosti s témito smlouvami do vyse

Oprdavnéni pro

Hypoteéni banka, a. licka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RG/ICO: ﬂd

Povinnost k
Parcela: St. 306, Parcela: 254/35, Parcela: 254/36

istina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obc.z. reg. &islo 0000/246990-

02/14/01-002/00/R ze dne 21.05.2014. Pravni a&inky zapisu ke dni 21.05.2014.
Zapis proveden dne 12.06.2014; uloZeno na prac. Beroun

V-3905/2014-202
ofadi k 21.05.2014 11:45

uvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &islo 0000/246990-

02/14/01-002/00/R ze dne 21.05.2014. Pravni adinky zapisu ke dni 21.05.2014.
Zapis proveden dne 12.06.2014; uloZeno na prac. Beroun

V-3905/2014-202
visejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. reg. éislo 0000/246990-

02/14/01-002/00/R ze dne 21.05.2014. Pravni aéinky zapisu ke dni 21.05.2014.
Zapis proveden dne 12.06.2014; uloZeno na prac. Beroun

"Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Stfedo&esky kraj, Katastralni pracovidté Beroun, kéd: 202.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.11.2018 00:00:00

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 531103 Bubovice
Kat.uzemi: 615137 Bubovice List vlastnictvi: 337
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

V-3905/2014-202

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 02.12.2008.
V-6495/2008-202
Pro: MudrochovaA Miloslava, K Letisti 131, 26718 Bubovice RC/1C0:

F  Vztah bonitovanych bﬁaﬁé'ekélEQickYCH'jednotekﬂ(BPEJf k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
254/35 ’ 43815 71
43816 97

254/36 43815 22
43816 250

Pokud je vyméra bonitnich dil parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni boni

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitost
Katastralni drad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun, kéd: 202. : ,
)/

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.11.2018 16:28:44
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastrdlni pracovi3té& Beroun, kéd: 202.
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