ZNALECKY POSUDEK
008 /2918 / 23

o cené pozemku ¢. parc. 1629 jehoZ soucasti je stavba C.p. 846 a ddle o

cené pozemku ¢ parc. 1631/359, vSe v k.ui. Dubi u Kladna, obec Kladno,
ulice Dubska

Znalec: Ing. Petr Prochazka
Na Konvarce 19
150 00 Praha 5
Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 3, soudni exekutor Mgr. Jan Vedral

Senovazné nam. 977/24
110 00 Praha 1

Cislo jednaci: 140 EX 00190/22

Pocet stran: 11 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 3

P¥ilohy: 2 listy Udaje o dosazenych cenach z Katastru nemovitosti

Podle stavu ke dni: 02.03.2023 Vyhotoveno: V Praze 27.03.2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je uvést zejména:

1) stanovit cenu zjiSténou dle platného ocenovaciho predpisu,

2) cenu obecnou (obvyklou), za niZ jsou nemovitosti v drazb¢ prodejné,
3) cenu prav as zavad a ndjemnich smluv

4) jiné okolnosti souvisejici s nemovitosti

1.2. Uéel znaleckého posudku
jednéni soudniho exekutora 140 EX 00190/22

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Objekt koupil soucasny vlastnik pied nékolika lety za c¢astku cca 6,5 mil. K¢ a provedl v ném mensi
stavebni upravy.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 02.03.2023 za piitomnosti pana Stépanka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

katastr nemovitosti
prodeje ¢astecné srovnatelnych nemovitosti - nabidky prodeje
misti Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data byla ziskana pti mistnim Setieni, posouzeni stavebn¢ technického stavu, porovnanim
okolnich nemovitosti

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

- Ocenéni podle cenového predpisu
- Stanoveni ceny obvyklé - porovnanim nabidek na trhu
- Zjistovani na katastru nemovitosti



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: pozemek €. parc. 1629 se stavbou a pozemek ¢. 1631/359
Adresa pfedmétu ocenéni: Dubska 846
Kladno
LV: 31713
Kraj: Stredocesky
Okres: Kladno
Obec: Kladno
Katastralni uzemi: Dubi u Kladna
Pocet obyvatel: 66 903

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 565,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Dle LV ¢. 31713 k.u. Dubi u Kladna je vlastnikem Majaagency s.r.0., Jitfiho ze Vtelna 1731/11,
Horni Poc¢ernice, Praha 9

Dokumentace a skutecnost

Dokumentace nebyla pfedlozena, skutecnosti zjiSténa na misté

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pomérné rovinné uzemi spiSe okrajové Casti Kladna, které bylo ptivodné soucasti
zelezéaren. Ulice Dubska, u niZ jsou pozemky situovany, je stfedné frekventovanou komunikaci. V
okoli jsou témét vyhradné primyslové objekty. Obcanska vybavenost a obchodni objekty jsou v
centru Kladna.

3.2. Obsah

1. budova €.p. 846
2. pozemky v k.. Dubi u Kladna

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka

2. Vlastnické 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 stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - exekuce I -0,03

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

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

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
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
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg * Py * (1 + >, P;)=0,987
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg * Py * (1 + > P;)=10,940
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni VI -0,08
objekty — (priimysl — vyrobni haly) zatézujici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11T -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III -0,02
dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

s moznosti parkovani na pozemku



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 11T 0,04
moznost komeréniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - primyslova oblast | -0,08

byvalych zelezaren

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,820

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,809

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,771

1. budova ¢.p. 846

Budova obdélnikového piidorysu stoji samostatné t€sn¢ u komunikace Dubska. Ma jedno podzemni
a jedno nadzemni podlazi a sedlovou stiechu v pomérné¢ malém spadu. Zdivo je masivni. Z
provedené malé sondy vyplyva, Ze je zdivo z cihel plnych. Stropy jsou s rovnym podhledem. Krov
je vazany z masivnich prvkl s plechovou krytinou. Okna jsou nové¢jsi plastova. Venkovni omitka je
po oprave s finalni vrstvou lepiciho tmele na sklotextilni sitoviné a Stukovou upravou. Dvete jsou
bézné, na podlahach je vétSinou keramicka dlazba, topeni je tstiedni se dvéma elektrickymi kotli s
rozvodem v mé&di a deskovymi radiatory. Spodni podlazi, které je mirn€ pod trovni terénu a ma dvé
urovné, bylo pfipraveno a ziejme i vyuzivano jako zazemi pro fidi¢e vCetné¢ umyvaren a pod. V 1.
NP jsou byty a samostatné pokoje. V prostoru krovu je pouze ptida. Objekt neni delsi dobu uzivan a
udrzba je mirné zanedbana. Ze stavebné technického hlediska je jedinou podstatnéjsi vadou mirna
trhlinka na zadni fasdd¢ vybihajici z dolniho rohu okna. Staii objektu nelze presn¢ zjistit, je ale
ziejmé, ze je cca 150 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentd, zaméstnancii
apod.

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 12,78*18,50 = 23643
1. NP 12,78*18,50 = 236,43



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1. PP 236,43 m? 3,05 m 721,11

1. NP 236,43 m? 2,96 m 699,83

Soucet 472,86 m? 1 420,94

Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 420,94 / 472,86 =3,00m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 472,86 /2 =236,43 m?

Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

1. PP (12,78*18,50)*(3,05) 721,11 m?

1. NP (12,78*18,50)*(2,96) = 699,83 m*

krov 3,1 *(12,78*18,5)/2 366,47 m®

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

Nézev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 721,11 m?
1. NP NP 699,83 m’
krov Z 366,47 m?
Obestaveény prostor - celkem: 178741 m?
Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni ~ Cést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné pres 60 cm S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha dfevény z masivnich profila S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkované prvky S 100
7. Uprava vnitinich povrchii Stukové omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi Stukova omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné keramické S 100
10. Schody standardni S 100
11. Dvefte ruzné standardni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah vesmés dlazby S 100
15. Vytapéni 2x elektrokotel - tstfedni S 100
16. Elektroinstalace 2202380V S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené i teplé vody S 100
19. Vnitini kanalizace standard - kuchyné, WC, koupelny S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojlery S 100



22. Vybaveni kuchyni podstandardni P 100
23. Vnitini hygienické vyb. standardni v bézném provedeni S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni z4dné dalsi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}l]
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcha S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00

21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni P 1,80 100 0,46 0,83

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,53
Koeficient vybaveni Ka: 0,8953
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9479
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8953
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,6610
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 321,26

PlIna cena:

1787,41 m* * 6 321,26 K&/m®

11 298 683,34 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 153 roku 5

Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 233 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 153 /233 = 65,7 %

Koeficient opottebeni: (1- 65,7 % / 100) * 0,343
Nakladova cena stavby CS~ = 3 875 448,39 K¢
Koeficient pp * 0,771
Cena stavby CS = 2 987 970,71 K¢&
Budova ¢.p. 846 - zjiSténa cena = 2 987 970,71 K¢
2. pozemky v k.u. Dubi u Kladna
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ir = 0,820
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna tzemi 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 dalSich vlivu II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,940 * 1,000 * 0,820 = 0,771

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Xt Z4akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 565,- 0,771 1 977,62



Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1629 235 1977,62 464 740,70
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 1631/359 1299 1977,62 2568 928,38
manipulaéni plocha
Stavebni pozemky - celkem 1 534 3033 669,08

Pozemky v k.i. Dubi u Kladna - zji§téna cena celkem 3033 669,08 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat - cena zjisténa
1. budova €.p. 846 2987 971,- K&
2. pozemky v k.i. Dubi u Kladna 3033 669,- K¢
Vislednd cena zjisSténd celkem: 6 021 640,- K¢

4.3. Ocenéni cenou obvyklou

Obvyklou cenou se pro Ucely zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni mezi dvéma subjekty s vylou¢enim vlivu
osobni obliby, tisné apod.

Cenu stavebniho pozemku ovliviiuji nasledujici faktory: poloha vcetné okoli, velikost,
stav, dopravni dostupnost, moznost napojeni na sité, ndkupni moznosti, orientace ke svétovym
stranam atd.

Kladem posuzovanych nemovitosti je ¢astecnd modernizace domu provedena v nedavné
minulosti, dobrd dostupnost, pomérn¢ velky a dobfe vyuzitelny pozemek. Zaporem je
v soucasnosti jiz zanedband udrzba, chybéjici zatepleni a lokalita.

Technicky popis domu je v oddile 4.1.

V letoSnim roce neni v katastru nemovitosti v okoli evidovan zadny, alespoil trochu
porovnatelny prodej objektu. Obecné v okoli je minimum podobnych samostatnych objektt.
V roce 2022 jsou v databazi Katastralniho uradu evidovany dva prodeje primyslovych objekta
s pozemky. Jedna se spiSe o halové objekty.

Soubor objektl s pozemky na hranici katastralnich uzemi Kladna a Kro¢ehlav viz ptiloha
¢. 1 byl prodan v Cervnu 2022 za ¢astku 73 000 000,-K¢. Plocha pozemku ¢ini celkem 20 518 m2,
plocha zastavéna halou je cca 9 400 m2

Soubor objektll s pozemky na hranici katastralnich uzemi Kladna viz pftiloha ¢. 2 byl



prodan v bfeznu 2022 za ¢astku 7 500 000,-K¢. Plocha pozemki Cini celkem 2 968 m2, plocha
zastavéna halou je cca 1 360 m2

Znalci je rovnéZz zndmo, Ze posuzované nemovitosti — dim C.p. 846 s pozemky se
nepovedlo v neddvné minulosti prodat za cenu 9 380 000,- K¢, ale ze bylo nékolik vaznéjsich
zéajemctl.

V soucasnych nabidkach realitnich kancelati se obdobné soubory nevyskytuji.

Vzhledem k tomu, Ze ceny v kupnich smlouvach nejsou nijak déleny na ceny staveb a
pozemkd, a ze obestavéné prostory staveb Ize spocitat jen pfiblizné vychdzim z odborného odhadu
1 z faktu, Ze posuzované nemovitosti jsou objemové¢ blize k druhé z porovnavanych nemovitosti.
prodané za 7 500 000,- K¢&. Pfi zjiSténi obvyklé ceny posuzovanych nemovitosti vychazim z ceny

za 1 m? pozemku cca 1 900,- K& a ceny za 1 m3 obestavéného prostoru stavby vzhledem ke stavu a
stari cca 3 200,- K¢.

Plocha pozemk ¢&. parc. 1629 a 1631/359 je celkem 1 534 m?.
Obestavény prostor domu je 1 787 m*

Vychazim rovnéz z toho, Ze se nemovitosti nezdafilo v neddvné dobé prodat za castku
9 380 000,- K¢, ale doslo k né¢kolika jedndnim.

4.4. Vysledky analyzy dat - cena obvykla

Cena obvykla domu ¢&p.846 a pozemki v k. 4. Dubi u Kladna pak ¢ini 1 534 m?*x 1 900,-
K&+ 1787 m® x 3 200,- K& = 8 633 000,- K¢&

Vysledna cena obvykla celkem: 8 633 000,- K¢

-10 -



5. ZAVER
Vysledna cena nemovitosti zjiSténa: 6 021 640,- K¢

Cena slovy: SestmiliéontiidvacetjednatisicSestsetctyricet K¢

Vysledna cena nemovitosti obvykla: 8 633 000,- K¢

Cena slovy: osmmiliéontsestsettFicettiitisic K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy MS v Praze ze dne 13.
3. 1991, ¢.j. SPR 757/88 pot. ¢. 1485 pro zakladni obor ekonomika — ceny a odhady nemovitosti a
stavebnictvi — stavby obytné. V ndvaznosti na §127a zakona 99/1963 Sb. - OSR v platném znéni
uvadim, Ze nemam Zzadny zajem na jakémkoliv zkreslovani posudku, nejsem v pribuzenském
vztahu s Ucastniky fizeni a jsem si védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku
predevsim v ndvaznosti na ustanoveni § 346 zakona 40/2009 Sb. v platném znéni.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 008/2918/23 mého znaleckého deniku.

Znalec¢né a Uhradu nakladd uctuji pfilozenym dokladem ¢. 008/2918/23.

V Praze 27.03.2023 Ing. Petr Prochéazka
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