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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
- Prodeje nemovitosti uskutecnéného nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb.
Ve znéni pozdéj$ich predpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu
drazby podle § 13 v misté a ¢ase obvyklé za i¢elem uvedeni ceny pfedmétu drazby do
drazebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Zakon €. 26/2000 Sbh. o verfejnych drazbéach, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sb., zakona & 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhld$eného pod & 181/2005 Sb., zékona é.

377/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sbh., zékona ¢. 110/2007 Sb., zékona €.
296/2007 Sb., zékona €. 7/2009 Sb. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny pfedmétu drazby
(1) DraZebnik zajisti odhad ceny predmeétu drazby v mrsté a Case obvyklé. Odhad nesmi byt v den koném drazby starsi Sesti mésicu.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohldsenou za kultumnl pamétku,” musi byt cena pfedmétu drazby
zjisténa posudkem znalce."” Znalec odhadne i z4vady, které v dusledku pfechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi piislusnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, ktera méa pfedmét drazby v drzenl, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé urdené v této vyzve, umoznit provedeni odhadu,
JjakoZ i prohifdku predmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba ktera ma pfedmét draZby v drieni, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu draZby, Ize odhad provést

na zakladé dostupnych ddaju, které ma draZebnik k dispozici.

§20
DrazZebni vyhldska
(1) DraZebnik vyhlasi kondnf draZby draZebni vyhldskou, v niz uvede:
a) Ze jde o draZbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou draZbu, i tuto skuteénost,
b) oznacenl draZebnika,
¢) misto, datum a ¢as zahdjeni draZby,
d) oznacenl a popis pfedmétu draZby a jeho piisluSenstvi, prév a zévazki na predmétu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpisobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu draZby, popis stavu, v némz se predmét drazby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zjidténou cenu, a je-Ii predmeétem draZby kulturni pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zviastnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zakon ¢&. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakont

(1) Zakon upravuje zptsoby ocer‘iovém véci, prav a jinych ma;etkovych hodnot (déale jen "majetek”) a sluZeb pro ucely
stanovené zvladinimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlasini pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému Gcelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zakon plati i pro tdely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v asti étvrté aZ devété tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-ii tak prislugny organ v ramci

svého oprévnéni nebo dohodnou li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednévani cen” a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroja.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovéani.
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Obvyklou cenou se pro tic¢ely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viliv zvilastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich é&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti,
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nékladovy zpusob, ktery vychazi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou s;ednanou pii jeho prodeyji; je jim téz oceneni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢éstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) oceriovani podle tgetni hodnoty, které vychézi ze zplsobt ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisti o uéetnictvi,

f) oceriovéni podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovéni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmetu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvilastnim predpisem.

Na zaklad& vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,Ocefiovani nemovitosti*). Zpravidia se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném mist& a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na z&kladé& analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném piipadé v8ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomickeho zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENiI VECNE HODNOTY :
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Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebenl. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(, které by bylo nutno v dob& ocené&ni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciainiho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéj$i koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vé&cnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosaZzeného ro&niho najemného snizeného o rogni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapogitat odpisy, primé&ma roéni udrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&2n& zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmé&tné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnocenl a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrdl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o pribéhu prodeje. Vé&rohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

¢

APLIKACE METOD :

¥=7da z vyse popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trZznich
c=n, jestlize pro pouZiti této metody mame dostategnou Eetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
s=zlizovanych prodejl).

Z wypodtovych metod se v soutasné dobé ¢asto pouzivaji hodnoty vypottené metodou vynosovou a
m=todou stanoveni vécné hodnoty.

Stile vétsi vyznam ma metoda porovnévaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
sla chybét v Z4dné analyze, ktera ma stanovit trZni hodnotu nemovitosti

pzsah ocenéni

=novit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
= v ¢asti ocenéni.

cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
gmogenych.

Sazsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem viiviim, které

sohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

=i n& zejména v tomto pfipadé patfi :

ie a podstata nemovitosti

ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
==lizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Soiogické zatizeni nemovitosti

=na bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

l==tnictvi jednotlivych ¢asti majetku

st=tni Zjisténé vlivy
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Analyza ocenéni

Meglepsi prehled o cenach rodinnych domiu dévé metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
wrsenymi pro bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostateéné mnoistvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
ofipadé je k dispozici dostateéné mnoistvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné Iokalité jako je
ocefovana a to zejména inzerovanych.

¥&cna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, ned4
se vSak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni Feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici viiv na cenu
obvyklou. Z téchto divodd neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadéni.

Vynosova hodnota je pfevainé pouZivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZe nékteré rodinné domky
Jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi triného
najemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych poloZkach majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou béZné zatiZzeny vysokymi nakladovymi poloZkami udriby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se bliZi nule.

Naopak nédjemni vztah k nemovitosti je zdvadou branici fddnému zobchodovani nemovitosti, Fadové snizuju
cenu téfo nemovitosti na trhu az k jeji neprodejnosti.

V zavére¢né analyze bude od stanovené obvykié hodnoty zji$téné cenovym porovninim odeétena hodnota
tohoto omezeni viastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skutecéné obvyklé cené.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny dim

U svahu 343/21
14200 Praha
Region: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 5 i

Katastralni uzemi: Slivenec

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 18.4.2015 za piitomnosti bez zajisténi
vstupu.

4. Podklady pro vypracovaini posudku:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- Fotodokumentace
- Objednavka od QI investiéni spoleénost, as..

Podklady zajiSténé zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&rfeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZné&no uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

Nebyl- li umozZnén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podklad dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky
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Zpracovatel neruéi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
mepravych dokladid a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a dplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkéach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predéani ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovan pouze za téelem zodpovézeni zadanych otizek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené.

Zavéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pripadé, Ze budou zjistény dalsi skuteénosti,
které tyto zavéry ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovan vyhradné pro ucéel zde stanoveny a proto ho

nelze pouZivat k jinym Gcéelum a jinymi osobami. Platnost zavérd znaleckého posudku je max. 6
mésicll ode dne zpracovani.

5. Pouzita literatura:

- ufedni ocefiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

- teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag¢, DrSc - 2010

- nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

- byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

- metodika trzniho ocefiovéni nemovitoéti - CKOM

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocetiovani majetku) ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sb. a 296/2007

- vyhlaska ¢.3/2008.Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich pfedpisii

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocetfiovani nemovitosti, VIL.vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Brada¢ — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, [V.vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorti — Vécna bfemena od A do Z,I1I. vydéni, Linde Praha a.s., 2001

- ¢asopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého uceni technického

v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012

6. Vyjadreni realitnich kancelaFi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadieni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadci.

Pro koneénou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinach obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodt v tomto regionu

7. Vlastnické a evidencni idaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni ddajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZzeni do katastru nemovitosti" umoziiuje ziskavat nékteré vybrané udaje
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tvkajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (byti nebo nebytovych prostor), evidovanych v
Katastru nemovitosti a ddle informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
Zapisu vlastnickych a jingch prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
aro uéely potvrzovani geometrickych plani. )

:-' Dokumentace a skute¢nost:

’ro ocenéni nebyla pfedlozena Zadn4 projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteéného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolauda¢ni rozhodnuti. Byly pfedloZeny ¢astedné
ady o stafi a provedenych rekonstrukei.

enéni je provedeno na zdkladé skute¢ného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a stafi stavby, opotfebeni a zdvady jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad€ predloZenych podkladii a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych ptipojek a rozsahu zakrytych iprav a konstrukei
staveb a piislusenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Vseobecny popis:

Nemovitost se nachazi mezi souvislou zastavbou obytnych objekti v ¢4sti mésta Slivenec u
mistni zpevnéné komunikace. Je situovéan v klidném prostiedi s dobrou dostupnosti do centra mésta.
Mésto je vybaveno hlavni prodejni siti, administrativnim centrem, bankami, hotely a Skolami.

Popis stavby:

Jedna se o samostatné stojici RD s piisluenstvim a pozemky. Objekt je zdény pfizemni se sedlovou
sttechou. V misté je moZnost napojeni na veSkeré inzenyrské sité, neni piipojka plynu. Protoze
nabyl umoZnén pfistup je postupovano podle § 13 zakona a jsou pouzity vedkeré podklady a
informace drazebnika. V ostatnich nedoloZenych podkladech je uvaZovéano standardni vybaveni a
standardni podminky.




B. Posudek
Vyméry, hodnoceni a ocenéni objekti:

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny diim - § 26a

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 87 rokt

Indexovana primérna cena /PC (piiloha ¢. 20a): 6 995,- K&/m®

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi:

£

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

P¥izemi: - 90,00 m” 2,95 m

krov: 90,00 m’ 3,15m
Obestavény prostor:

Pfizemi: (90,00)*(2,95) 265,50 m®

krov: (90,00)*(3,15)/2 141,75 m’
Obestavény prostor — celkem: 407,25 m’

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1=90,00 m’
Zastavéna plocha vech podlazi: ZP = 180,00 m*

Podlaznost ZP/ZP1=2,00

Vypoéet indexu cenového porovnani:

plochy 1 NP se §ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 11 0,01
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3. Napojeni na sité (ptipojky) - Pfipojka elektro, voda a odkanalizovéni RD I11 0,00
do zumpy nebo septiku

6. Zpiisob vytapéni stavby - Usttedni, etazove, dalkove 11 0,00

7. Zakl. pfisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaven{ I 0,00

9. Venkovni tipravy - Minimélniho rozsahu 11 -0,03

10. Vedlejsi stavby tvotici prisludenstvi k RD - Bez vedlejich staveb nebo 1 0,00
Jejich celkové zastavéné ploge nad 25 m?2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem 111 0,01

12, Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — (predpoklad | III 0,85
provedeni mensich stavebnich tiprav)

Koeficient pro stati 87 let: 0,60

12
Index vybaveni Iy = (1 + & v;) * vis * 0,60 = 0,505
i=1

Index polohy:
1. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce - oddélené &4sti obce 11 -0.03
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované I 0,00
3. Okolni zéstavba a Zivotni prostiedi - prevaZujici objekty pro bydleni 11 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni spojeni 11 0,00
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - omezend 11 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalgich vliva I 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + & P;) = 0,970
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

= s it e L sl i
- Situace na dil¢im (segmentu) trhu s n

emovitostmi - poptavka je vyrazné I 0,10
niZ$i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| 11 0,00
3. Vliv prévnich vztahd na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3

Index trhu Iy = (1 + & T;)= 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,505 * 0,970 * 0,900 = 0,441

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * [ = 6 995,- K&/m® * 0,441 =3 084,80 K¢&/m®

Cena zji8ténd porovndvacim zpiisobem

CP=CU * OP =3 084,80 K&/m® * 407,25 m® = 1 256 284,80 K¢&

Rodinny diim - zji§tén4 cena = 2 4
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Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni
a) Rodinny dim

1256 280,- K&

Cena objektii Cini celkem 1256 280.- Ké

Metoda cenovych map

a) Pozemky

a;) Pozemky

Pozemky ocenéné dle cenovych map

zastavénd plocha p.&. 130 116 m?> 45140,-K&m®> = 596 240.- K&

zahrada p.&. 131 1664 m? 45140-K&m®> = 8552960.- K&

Pozemky ocenéné dle cenovych map - celkem = 9149 200,- Ké
= 9149 200.- Ké

Uprava ceny: o

neudrZovany, zastavény nevhodnou stavbou * 0,600

Pozemky - vysledni cena =

Rekapitulace ocenéni pozemku
a) Pozemky

5489 520,- K¢

gn !uv-'!!

S 489 520.- K¢

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nazev : Rodinny diim

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 1780 m?

Zastavénd plocha hlavniho objektu: 116 m?
Pomeér pozemk celkem k zastavéné plose: 15,34
Vytah: ne

Ptipojky: voda, kanalizace, elektro, plyn
Technicky stav objektu: havarijni
PiisluSenstvi nemovitosti: nezjisténo
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GaraZz: neni
Stafi objektu: 87 roki

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti

Obestavény prostor OP 407.25 m

7astavéna plocha podlaZi celkem ZPp 180,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem PP m’
Hrubéd uZitna plocha PUH m’
Cist uZitna plocha PUC 112,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

TEE T T

1. Velikost obce 0,85 1,25 1250
' 2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,030 |

l 3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
4. Piirodni okoli 0,94 1,06 1.0s0 |

. 5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,040

: 6. Skolstvi ¢ 0,94 1,06 1,020

7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1.060

8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,060

9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020

10. Struktura zameéstnanosti 0,94 1,06 1,060

11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,040

12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,990

13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040

14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,040

15. Konfigurace terénu © 0,92 1,05 1,050

16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060

17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,060

18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060

19. Uzemni plén 0,94 1,06 1,060

20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050

21. Typ stavby 0,94 1,06 0,940

22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000

23. Regulace najemného 0,90 1,10 1,000

24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000

25. Dal8i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000

26. Ptislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100

27. Moznost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,020

28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,700

9. Udrzba stavby 0,85 1,10 0,850

30. Pozemky k objektu celkem 0,85 113 1,150

31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,100

e 2,358
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P#ehled porovnatelnych nemovitosti

Adresa Smotlachova, Praha 4
Popis: Jedna se o cihlovy RD 4+1 ,uzitna plocha 230 m’, dm je podsklepeny, postaveny zhruba
pred 40 lety v méstské Casti Praha Libus. Diim mé dvé nadzemni podlazi, vytapéni zajist'uje
plynovy kotel. Pozemek 1201 m’. Cena inzer. 8,750 mil. K&.
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 40 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZi 2 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 1201 m" | Zastavéna plocha 110 m*
Garaz neni Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
P¥ipojky viechny
Prislugenstvi
Pramen zjiiténi ceny realitni inzerce [
PoZadovand cena 8 0,- K& | Koef. Gpravy cen 0,80 | Cena po Gpraveé 7 000 000.- K&
e _ = A e
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTG)
Obestavény prostor: p 995,00 m® 7035,18K&/m’ | 4 447,01 K&m
Zastavéna plocha podlaZi celkem: ' m’ K&/m® Ké&/m"
Podlahov plocha podlaZi celkem m’ K&/m® K&/m"
Hrub4 uZitna plocha: m’ K&/m’ K&/m*
Cista uzitn plocha: 230,00 m* 30 434,78 K&/m’ | 19238,17 K&/m"
1. Velikost obce - obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 0,98
4. Ptirodni okoli 1,00 5. Obchod a sluzby 1,05 | 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,04 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. P¥evladajici zastavba- 1,03 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,03 | 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrske sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZeni 0,95 | 26. P¥islugenstvi nemovitosti 1,00
37. Moznost dalstho rozditeni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,75 | 29. UdrZba stav 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,09 | 31. Nazor odhadce 1.00 | Sougin dil&ich koeficier 11,582
Adresa Novodvorska, Praha4
Popis: Jedna se o fadovy dvoupatrovy rodinny déim s garaZi a terasou, byl postaven v roce 1983.
Nachazi se na Novodvorské ulici, v nové zastavb& RD v méstské ¢4sti Libus. Inzer. cena 9,5 mil.
K&. Dm ma v8echny piipojky.
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 30 roki | Stav objektu velmi dobry
Pocet nadz. podlaZzi 2 Pocet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 699 m’ | Zastavéna plocha 149 m’
Gara? | v objektu Vytah | ne Podkrovi [ne
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky viechny
Piisludenstvi




realitni inzerce
méry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(ICs) ceny (SITC))

Obestavény prostor: 780,00 m’ 9 743,59 K&/m’ 6 469,85 K&/m"
Zastavéna plocha podlazi celkem: m” K¢&/m® Ké&/m
Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K¢&/m” K¢&/m’
Hrub4 uZitn4 plocha: m” Ké&/m’ Ké&/m
Cistd uzitna plocha: 215,00 m° | 3534884 K&m’| 23 472, K&/m’
1. Velikost obce - obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 0,98
4. Ptirodnf okoli 1,00| 5. Obchod a sluzby 1,05 | 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,04 | 11. Zivotni prostfedi 0,98 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,05 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,03 | 17. Parkovaci moZnosti 0,98
18. Obyvatelstvo v okoli 1,03 | 19. Uzemni plén 1,00 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlai 1,00 |23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal$i moZnosti ohroZzeni | 0,85 | 26. PrisluSenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalstho rozifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0,80 |29. Udrzba stavb 1.00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,10 31. Nézor odhadce 1,00 |Sos i 1,506

Popis: Jedna se o samostatn& stojici rodinny dim po reknostrukei, s vlastni gardzi v objektu.
Vilova &tvrt’ v klidné lokalité. Vechny ptipojky, pozemek 421 m?, inzer. cena 8,99 mil. K&.

Pramen zji$téni ceny

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha  [samostatné stojici

Stafi objektu 20 rokii | Stav objektu velmi dobry

Podet nadz. podlazi 3 Polet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 421 m” | Zastavéna plocha 103 m”
Garéz [ v objektu Vytah " |ne Podkrovi [ne

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky vSechny

Pfisludenstvi sauna, zimni zahrada

Pfepoétené jedn.

Vymeéry objektu Jednotkové ceny
(JCS) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 995,00 m” 715578 Ke&/m’ | 3 800,20 K&/m®
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m’ Ké&/m” K&/m
Podlahové plocha podlaZi celkem m’ Ké&/m® K&/m®
Hrubé uzitné plocha: m’ K&/m’ K¢&/m”
Cist4 uzitnd plocha: 250,00 m” 28 480.- K&/m* | 15 124,80 K&/m’

1. Velikost obce - obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 0,98

4. Pfirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 1,05 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti | 1,04 | 11. Zivotni prostredi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
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15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,04 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,03 | 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 |23. Regulace ndjemného 1.00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Daldi moznosti ohrozeni | 0,99 |26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,06
27. Mo¥nost dalétho rozéifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0,90 |29. Udrzba stavb 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,95 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Soutin dil&ich koefic 1,883

Pramen zji$téni cen

Popis:

Druh nemovitosti _[Rodinné domy | Poloha [fadovy krajovy

Staii objektu 91 roki | Stav objektu velmi dobry

Podet nadz. podlazi 2 Podet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 515 m" | Zastavéné plocha 129 m’
Garéy, | v objektu Vytah | ne Podkrovi  |ne

Svislé konstrukce |zdéné

Pfipojky piippojky

Prislusenstvi venkovni Gipravy, zahradni domek, venkovné bazén, pergola

= [ e =
3 EipEca i i

Pozadovana cena

¢ Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 135893 m’ 12 141,91 K&m’ | 3 595,47 K&m®
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 378,00 m’ 43 650,79 K&/m’ 12 925,91 K&/m
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m” K&/m®
Hrub4 uZitna plocha: m’ K&/m' K¢&/m”
Cista uitna plocha: 195,00 m” | 8461538 K&m’| 25 056,38 K&/m"

Fcen nemovi

1. Velikost obce - obyvatel 1,25| 2. Spréavni funkce 1,03 | 3. Poptivka nemovitosti 1,06

4, Pfirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06| 8. Kulturaasport = 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostiedi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,01
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,03
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Prevladajici z4stavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,01
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 [20. InZenyrske sit& 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,03 | 23. Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohrozeni | 1,00 [26. Ptislu§enstvi nemovitosti 1,10
27. MozZnost dal3iho roz3iteni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,85 |29. UdrZba stavb 1,05
30. Pozemky k objektu celkem |1,00|31. Nazor odhadce 1,05 |8 koeficienti-1s |3,377

nabidka,
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici
Stafi objektu 8 rokii | Stav objektu velmi dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 515 m* | Zastavéna plocha 1167 m”
Garaz | v objektu Vytah | ne Podkrovi [ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky prippojky
Prislusenstvi venkovni (ipravy
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1. Velikost obce - obyvatel ‘l,A25

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 715,00 m® 10 979,02 K&/m’ 5 108,90 K&/m
Zastavéna plocha podlaZzi celkem: 304,00 m” 2582237 K¢/m’| 12 015,99 Ké&/m
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m* K¢&/m*
Hrubé uZitna plocha: m’ K&/m’ Ké&/m"
Cista uzitna plocha: 215, 00 m2 36 511,63 Kc‘i/m 16 990,05 K&m®
— —- - R

i

2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,06

4. P¥irodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 0,99 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00 | 8. Kultura a sport 1,00 [ 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 11. Zivotni prostiedi 1,02 | 12. Poloha k centru 0,94
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,03
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Prevladajici zastavba 1,06 | 17, Parkovaci moZnosti 1,01
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,03 | 23. Regulace nijemného 1,10
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥islufenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalsiho roziifeni | 1,00 [ 28. Technicka hodnota 0,90 |29. Udrzba stavb 1,10
30. Pozemky k objektu celkem | 0,90 | 31. N4zor odhadce 1,05 | Soudin dilich koef 2,149

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

1. Rodinny ditm Praha 4
Libug

4 447,01

1923817

SJC — maximum

j CO — minimum

8 478.00 |

28 334,

2. Rodinny dim, Libus 6 469,85 23 472,00
3. Rodiinny diim, Modfany 3 800,20 15 124,80
4. Rodinny diim Praha Zizkov] 3 59547| 1292591 25 056,38
5. Rodinny déim Praha 5108,90| 12015,99 16 990,05
Kolovraty
SJC — minimum 359547 12015,99 15 124,80
SJC — primér 4 684,00 12471,00 19 976,00
6469,85| 1292591 25 056,38

JCO — primer 11045,00] 29 407.00 47103.00
JCO — maximum 1525600 30479.00] 59 083.00
CO=minimum 3452666| 5100120 - 39943638
CO — primer 4498076] 5293260 5275536
CO —maximum 6213006] 5486220 6617296

Cena objektu zji§ténd porovnidvaci metodou:

Minimalni:
Primérna:

3 452 666,-
5022 291,-

K¢
K¢
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Maximalni: 6617 296,- K&

Cp = Coprﬁmémé = [0,15 * (Comaximélni = Cominimélni)] o=
=5022291 - [0,15 * (6617296 - 3452666)] = 4 547 596,50 K&

Rodinny dim - vysledna cena = 4 547 596,50 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:
Administrativni cena objektd: 1256 280,- K&
Administrativni cena celkem: 1 256 280,- K¢
Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemkii: 5 489 520,- K¢
Stanovena vécna hodnota celkem: 5 489 520,- K¢
Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 4 547 600,- K¢

Obvykla cena:

5 400 000,- K¢&

slovy: pé€tmiliontétyfistatisic K¢

V analyze bylo pFihlédnuto Kk regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objekti, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvkii, které byly
odvozeny z chovani trhu v minulosti a pFitomnosti a jsou povaZoviny po dobu
prognézovaného ¢asového obdobi za stilé a trvalé.

V kone¢né analyze ceny se pfiklanim k hodnoté porovnavaci, ktera vystihuje nejlépe stav
cenové hladiny na trhu s obdobnymi nemovitostmi. Pro jeji pouziti je v sou¢asné dobé
dostatek podkladii.

V Zebraku, 2.8.2015




Lubog Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozho¢inu
15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomi
specializaci pro odhady nemovitosti.
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Krajského soudu v Praze ze dne
odvétvi ceny a odhady, se zvlastni

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 268-3970-2015 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 268-2015.




