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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvyklé hodnoty rodinného domu ¢Ep. 233, ulice ,okres Praha - vychod, obec
Sulice, véetné ptislusenstvi a pozemki parcelni ¢islo 339 a 979/31 na katastralnim tzemi Sulice.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 233
Adresa pfedmétu ocenéni: Zelicec 233
251 68 Sulice
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Sulice
Katastralni Gizemi: Sulice
Pocet obyvatel: 1591

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 120,00 K¢&/m®
Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel Il 0,75

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s po¢tem obyvatel nad 11 0,85
5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad - Praha
—vychod

03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice mésta Prahy nebo Brnav 111 1,02
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

O4. Technické infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka - I 0,90
PID tfi linky

06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola) - omezena vybavenost, rozsifena v
obci Kamenice

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;*0;*03* 04 * O5* Og =1 116,61 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 26.1.2015 za pfitomnosti pana Jezdika (Gambino).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN Katastralniho ufadu LV ¢. 1227 ze dne 22.6.2015
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

nabidky realitnich kancelaii

kopie katastralni mapy

cenova mapa Ceské republiky (ing. PhD. Petr Ort a kolektiv) 1/2015
mapa oblasti

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnik stavby: Michal Gambino, Uzka 233, 25168 Sulice, vlastnictvi: vyhradni
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Vlastnik pozemku: Michal Gambino, Uzk4 233, 25168 Sulice, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Sulice se nachazi v regionu Praha - vychod vzdalena od Prahy 12.5 kilometri . Obc¢anska
vybavenost - Tesco, matetska skolka, restaurace. Dobra obCanska vybavenost prodejny, matetska
Skolka, zakladni Skola, posta, policie, obecni ifad, restaurace v obci Kamenice vzdalené cca 3 km. V
obci Stifin golfové hiits.
Doprava - autobus PID t#i linky, stanice 100 metrti  Sulice Zelivec.
Predmétem posudku je  stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢p. 233 a piisluSenstvi (zpevnéné
plochy,vedlejsi stavba, piipojky) vCetné pozemkt a trvalych porostii. Diim je situovany pii hlavni
komunikaci prochazejici obci (Hlavni). Pozemek je pfistupny po zpevnéné komunikaci, oploceny
zdénym plotem s s plastovymi vraty. Vstup na pozemek je zajiStén vratky a vjezd vraty z ulice
Uzka. Rodinny diim se nachazi v okrajové ¢asti obce Zelivec na rohové parcele.
Rodinny diim je ptdorysného tvaru L. Vstup do domu je mozny hlavnim vstupem z jizni
strany a druhym vstupem ze severni strany.

Objekt z inzenyrskych siti je napojen na kanalizaci, vodu, elektro a plyn.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢&p. 233

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad
1.2.2. Venkovni upravy

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky parc.¢. 339 a 979/31

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
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. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Pi
-0,06

P(

Nazev znaku

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez
nabidka - v dané lokalité Siroké nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - zanedband udrzba, I -0,25

nefunk¢ni vnitini bazén stavebné naruseny, kotel v nezatepleném
pudnim prostoru s neochranénymi rozvody, vlhkost objektu,

V PRONAJMU - kotel, spotiebi¢e v kuch. lince a kamerovy systém

6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + > P;)=0,690

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob. véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidencni | 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Césti obce nesrostlé s obei (mimo samot) - 1V -0,02
Sulice - &ast obce Zelivec

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce - zastavka autobusu cca. 100 metri

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - V1ivy snizujici cenu - objekt situovany pti | -0,05
hlavni frekventované komunikaci prochézejici obci

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,970

i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,669

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 233

Jedna se o rodinny diim stojici na rohové parcele svym pricelim, vstupni a vjezdovou ¢asti  do ulice
Uzké . Objekt byl kolaudovan v roce 1996. Rodinny dtim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim a ¢astenym podkrovim . Objekt je zdéné konstrukce o tloust’ce obvodovych stén 450
mm. ZastieSeni valbovou stiechou se stfesni krytinou taskovou a klempiiskymi prvky z médi,
cast sklonu stfechy do zahrady tvoii proskleni v §ifce zimni zahrady prvniho podlazi. Stropni
konstrukce s rovnym podhledem, schody do podkrovi prikré dievéné (nevyhovuji stavebné
technickym piedpisim). Okna plastova, prosklend st€éna plastova, stieSni okna Velux  vyzadujici
oSetfeni po zatékani, dvete dyhované do oblozkovych zarubni, vrata plastova vyklapéci. Podlahy
dlazba a kobercové krytiny. V koupeln€ vana , dvé umyvadla a WC misa, sprchovy kout k bazénu,
samostatné WC s umyvadlem. V obyvacim pokoji krb. Kuchyn vybavena dfevénou linkou s dfezem a
s pronajatymi spotiebici. Vytapéni usttedni s plynovym kombinovanym kotlem umisténym v
podkrovi, které neni zateplené a dochazi tedy k riziku zamrznuti rozvodi. Objekt je vybaven
kamerovym systémem, ktery je rovn€z v pronajmu. Vnitini bazén je nefunk¢ni s prorazenym dnem a
s narusenou folii celého bazénu. Klimatiza¢ni jednotky nefunkéni.

Stavebné technicky stav objektu je minimaln€ udrZovany s projevujici se vlhkosti stén
(Spatné provedena izolace nebo narusena), lokaln¢ opadavajici soklova €ast, ptirozen¢ dilatovana
podlaha ptidniho prostoru, nefunkéni bazén, v podkrovi v pokoji chybi topeni.

1.NP - zédvefi, chodba, obyvaci pokoj, zimni zahrada, koupelna s WC, WC, pokoj, kuchyné,
zadveti k zadnimu vstupu, détsky pokoj, komora, Satna, pradelna, mistnost s bazénem a technickou
mistnosti, garaz.

Podkrovi - pokoj bez topeni, pokoj, prostor se schodistém a ptidni prostor.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisld nosné konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch



Nazev Plocha [m?]

1.NP 9,30 * 10,80 + 9,00 * 18,00 + 2,40 * 9,00 284,04
Podkrovi 10,80 * 9,30 100,44

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 284,04 m° 3,00 m
Podkrovi 100,44 m? 2,30 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
1.NP (9,30 * 10,80 + 9,00 * 18,00 + 2,40 * 9,00)*(3,00) = 919,62 m°
+ (7,50 * 4,00 * 2,25)
Podkrovi + zastieseni (9,30 * 10,80 + 9,00 * 18,00 + 2,40 * 9,00)*(,60 = 426,06 m®
+2,70/3)
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 919,62 m°
Podkrovi + zastieSeni NP 426,06 m*
Obestavény prostor - celkem: 1 345,68 m®

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

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady S 100
2. Zdivo S 100
3. Stropy S 100
4. Strecha S 100
5. Krytina S 100
6. Klempitské konstrukce N 100
7. Vnitini omitky S 100
8. Fasadni omitky S 100
9. Vn¢jsi obklady N 100
10. Vnitini obklady S 100
11. Schody S 100
12. Dvete S 100
13. Okna N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 100
16. Vytapéni N 100



17. Elektroinstalace S 100
18. Bleskosvod S 100
19. Rozvod vody S 100
20. Zdroj teplé vody S 100
21. Instalace plynu S 100
22. Kanalizace S 100
23. Vybaveni kuchyné N 100
24. Vnitini vybaveni N 100
25. Zachod S 100
26. Ostatni S 100
27. bazén - nefunk¢ni A 100
28. kamerovy systém A 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;Os]t Koef. Ioj‘t%r.ag(f(rili}l/
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce N 0,90 100 1,54 1,39

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vn¢;jsi obklady N 0,50 100 1,54 0,77

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00

12. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20

13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00

16. Vytapéni N 5,20 100 1,54 8,01

17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77

24. Vnitini vybaveni N 4,10 100 1,54 6,31

25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30

26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40

27. bazén - nefunkcéni A 2,92 100 1,00 2,92

cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K podkrovi * K5 * Kj)
180 000,00 / (1 345,68 * 2 290,- * 1,0500 * 0,9000 * 2,1150) = 2,92
28. kamerovy systém A 2,44 100 1,00 2,44
cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K podkrovi * K5 * K;)
150 000,00 / (1 345,68 * 2 290,- * 1,0500 * 0,9000 * 2,1150) = 2,44

Soucet upravenych objemovych podilt 114,22



Koeficient vybaveni K4: 1,1422
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 11) [K&/m®): = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,
0500
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 1,1422
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1150
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 5227,81

Plni cena: 134568 m®*5227,81 K¢/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 19 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 81 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 19 /100 = 19,0 %

7 034 959,36 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 19,0 % / 100) * 0,810
Vypocet ceny technologického zarizeni

Technologie 80 000,00K¢ 76,00 % + 19200,- K¢

Kk bazénu

Hodnota technologického zatizeni celkem = 19 200,- K¢

Upravend cena technologického zatizeni (vybaveni) + 19 200,- K¢
Nakladova cena stavby CSy = 5717 517,08 K¢
Koeficient pp * 0,669
Cena stavby CS = 3825 018,93 K¢

Rodinny dim ¢p. 233 - zjiSténa cena
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Sklad

3 825 018,93 K¢

Jedna se o ptivodné prestieSenou nadrz na kapry, kterd v dob¢ prohlidky je neudrzovana a nefunk¢ni

vyuZzivana jako sklad.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:
Svisla nosna konstrukce:

typ F

Podsklepeni:

podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha

neumoznujici ziizeni podkrovi

dfevéna jednostranné obijena nebo kovova
nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz.

[m’]

1.NP 3,80 * 5,00

= 19,00



Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev plocha

1.NP 19,00 m* 2,00 m
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

1.NP (3,80 *5,00)*(2,00 + 0,60/2) + (3,80 * 4,00 * 1,20) = 61,94 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

, Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP NP 61,94 m’
Obestaveény prostor - celkem: 61,94 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100
3. Stropy Kovové S 100
4. Krov X 100
5. Krytina plastové sklo S 100
6. Klempiiské prace Chybi S 100
7. Uprava povrchti Chybi S 100
8. Schodisté X 100
9. Dveie Kovové S 100
10. Okna Chybi S 100
11. Podlahy Betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)s]t Koef. glfjr.a;sgi}ll
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

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

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchil S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40



11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m®] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
ZAkladni cena upravena [K&/m?] = 1804,49
Pln4 cena: 61,94 m® * 1 804,49 K¢&/m® = 111 770,11 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 15 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15 /30 =150,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSy = 55 885,06 K¢
Koeficient pp * 0,669
Cena stavby CS = 37 387,11 K¢
Sklad - zjisténa cena = 37 387,11 K¢

1.2.2. Venkovni upravy
Oploceni z pletiva a zdéné s vraty a vratky, okapové chodniky, ptistupovy chodnik, jezirko a plocha
u jezirka, pfipojky.

Zatriidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich tprav

Nazev stavby Cena stavby

Rodinny dtim ¢&p. 233 3825018,93 K¢

Sklad 37 387,11 K&
Celkem: 3 862 406,04 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 3862 406,04
5,00 % z ceny staveb * 0,0500
Venkovni upravy - zjisténa cena = 193 120,30 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. PozemKky parc.¢. 339 a 979/31

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim izemi Sulice v okrajové ¢asti obce. Pozemky jsou
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rovinného charakteru se zajisténym piijezdem po zpevnéné komunikaci a moznosti napojeni na
veskeré inzenyrskeé sité.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% I 0,00
véetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zdkladové podminky - Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,690
Index polohy pozemku Ip = 0,970
Celkovy index I = I+ * o * I = 0,690 * 1,000 * 0,970 = 0,669

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z[aél: /;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fgzria
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1116,61 0,669 747,01

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 339 273,00 747,01 203 933,73

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 979/31 654,00 747,01 488 544,54

Stavebni pozemky - celkem 927,00 m° 692 478,27

Pozemky parc.¢. 339 a 979/31 - zjiSténa cena = 692 478,27 K¢é

3. Ocenéni trvalvch porostu

3.1. Trvalé porosty

Na pozemku se nachazi trvalé porosty smiSené (ovocné a okrasné)
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SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 692 478,27
Celkova vyméra pozemku m° 927,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m?® 120,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 89 641,20
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 5 826,68

Trvalé porosty - zjiSténa cena

5 826,68 K¢
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢p. 233
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad
1.2.2. Venkovni Gpravy

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky parc.¢. 339 a 979/31

2. Ocenéni pozemkt celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

4786 387,80 K¢

74 774,20 K¢
193 120,30 K¢

5054 282,30 K¢

692 478,30 K¢
692 478,30 K¢

5 826,70 K¢
5 826,70 K¢

5752 587,30 K¢

5752 587,30 K¢&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 233
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Sklad
1.2.2. Venkovni upravy

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky parc.¢. 339 a 979/31

2. Ocenéni pozemku celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty
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3 825 018,90 K¢

37 387,10 K¢
193 120,30 K¢

4 055 526,30 K¢

692 478,30 K¢
692 478,30 K¢
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3. Ocenéni trvalych porostii celkem 5 826,70 K¢

Celkem 4 753 831,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 4753 831,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 753 830,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetpadesattiitisicosmsettiicet K&

VYNOSOVA METODA

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, respektive
trzni ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost
nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti. Pro stanoveni
vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného trvale
dosazitelného rocniho vynosu podle vyrazu :

vynosova hodnota = stabilizovany vynos x 100 (%) / irokova mira kapitalizace (%)

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaji vynalozenych (nékladl) z titulu
vlastnictvi, provozovani. Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ndjmu , je mozné si zjednodusené
predstavit vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho tstavu
budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti. Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu je Cisté
najemné.

Z odborné publikace Cenova mapa Ceské republiky 1/2015 -ing. Petr Ort, Ph.D a kolektiv priméré
cena za pronajem rodinného domu v lokalité Stfedoceského kraje 80,-K¢&/m?/més.

V nabidce realitnich kanceléafi pronajmy rodinnych domti (viz ptiloha) se pronajimaji od 25
000,-K&/més az 40 000,-K&/més. Vyse ndjemného se odviji od podlahové plochy, velikosti
pozemku, standardu a vybaveni domu a stavebné technického stavu. Porovnavany jsou nabizené
domy v dané lokalit¢ a blizkém okoli.

Cena zam? pronajaté podlahové plochy na zakladé jednotlivych porovnani je stanovena castkou
90,-K¢&/m” /més

Uzitna plocha domu 290 m®>  x 90,-K&m? = 26 100,- K& /més
Hruby pfijem za prondjem 26 100,-K¢é/més x 12 = 313 200,-K&/rok
Cisty piijem za pronajem nemovitosti (po odeéteni nakladii spojenych s chodem nemovitosti - daii z
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nemovitosti, pojisténi, idrzba a opravy)

Pojistné 0.2 % z ceny nemovitosti 8 200,-K¢/rok
Dan z nemovitosti 2 500,-K¢/rok
Udrzba a opravy 41 000,-K¢/rok

Naklady - 51700,-K¢ /rok

Cisty roéni pifjem za prondjem nemovitosti 261 500,-K¢& /rok

Z(&isty zisk) / Grok. mira % * 100
Z= 261500/8x100 = 3268 750,-K&

Vynosova hodnota - 3269 000,-K¢

METODA SROVNAVACI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti (bytovych jednotek) srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se , ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i neZ jeden rok. Toto srovnani je provedeno na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu,
vyhodnocenim udajii z odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi.

Z odborného tisku : cenova mapa Ceské republiky 1/2015 vypracovana ing. Petr Ort, Ph.D. a
kolektiv., cenové rozmezi grodeje rodinnych domt  ve Stfedo¢eském kraji

15000,-K¢ az 30 000,-K¢&/m”,

Pro porovnani jsou vzaty hodnoty nemovitosti jako celku - tj. v€etn¢ vedlejsich staveb, venkovnich
uprav porostl a pozemki.

Pro srovnani byly vybrany obdobné nemovitosti - dle velikosti, provedeni a pod. zjisténé na realitnim
serveru. Pro jejich porovndni a stanoveni obvyklé ceny byly vzaty tyto koeficienty :

K1 redukce prameny ceny
K2 velikost objektu

K3 poloha

K4 provedeni a vybaveni

K5 celkovy stav

K6 vliv pozemku

Nemovitosti pro porovnani :

Prodej rodinny dim Sulice Zelivec - charakteru 5 + 1 s terasou a pergolou , zdény objekt
podsklepeny s dvémi nadzemnimi podlazimi, kde druhé tvofi ¢astecné podkrovi.
Uzitnd plocha 310 m?, pozemek 1154 m?. Stav velmi dobry. Dvou garaz, zdény bazén, sauna, dilna,
venkovni krb a jezirko. Velmi dobry stav.Klidna ¢ast obce.
Nabidka villa-real

cena 6200 000,-K& - 20 000,-K¢&/m?
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Prodej rodinného domu Kamenice - zdény objekt charakteru 6 + 1+ terasa k bazénu, venkovni
kryty gril, altdn, okrasna zahrada s jezirkem, parkovaci stani, podlahové vytapéni, klimatizace.
Postaveno 1993 rekonstrukce 2007 ve vyborném stavebn¢ technickém stavu.
zastavéna plocha 140 m? dvoupodlazni (1.NP + podkrovi), uzitna plocha 240 m? pozemek 749 m?
"Stavebné technicky stav velmi dobry. Zatepleny.
Nabidka via reality

cena  5749000,-K¢ - 23 954,-K&/m’

Prodej rodinného domu Sulice Hluboc¢inka - zdény s dvéma nadzemnimi podlaZimi rodinny dim
charakteru 6 + kk s dvougaréaZi a bazénem z roku 2004, bezvadny stav zastavéna plocha 299 m?
uzitna plocha 506 m?, obytna 260 m?, celkova plocha 999 m?, vytdpéni Ustiedni na pevna paliva,
moznost napojeni na plyn.

Nabidka denik reality od 15.8.2014

cena 6500000,-K& - 12 846,-Ké/m? (prodano)

Prodej rodinného domu Sulice Hlubo¢inka - novostavba - zdény dvoupodlazni charakteru 5 + kk s
garazi a bazénem, udrZzovand zahrada. Plocha pozemku 602 m?, uZitna plocha 260 m? , zastavéna
plocha 131 m? . Klidn4 oblast u lesa.

Nabidka Stredoceské reality 1.1.2015 aktualizace 22.5.2015

cena 6 890 000,-K¢& - 26500,-Ké&/m?
1.6.2015 sniZeno cena 6500 000,-K¢& - 25000,-K&/m?
jedn.cena (K1 K2 K3 K4 K5 K6 CK upravena

cena

Zelivec  [0,85 0,935 0.83 0.80 0.80 1,3 0.919 18 380,-
20 000,-
Kamenic2 [0,85 1.21 0.80 0.73 0.72 1.237 0.924 22133,
3 954, -
Sulice  [1.0 0,896 0.90 1.1 1.0 0.928 0.986 12666,-
12846, -
Sulice  [0.85 1.115 0.72 0.70 0.70 1.26 0.890 22250,-
Hlubo¢
25 000,-

18 857,-K¢&/m?

Porovnavaci cena ocenované nemovitosti : 18 857,-x 290 m?= 5468 530,-K¢
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Pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti jsem vychazela z mistniho trhu s nemovitostmi, z konzultace
realitnich kancelafi. Znamé ceny jsem porovnala a nésledné vyhodnotila z hlediska jejich polohy,
atraktivnosti, ekonomické navratnosti, dopravni spojeni, vazby na inzenyrské sité.

Vyhodnoceni nemovitosti z hlediska ocenéni

Vyhody nemovitosti :

Praha - vychod,

dobré dopravni spojeni,

napojeni na inzenyrské sité,

parkovani na vlastnim pozemku pied gardzi a v garazi,
v okoli rekreacni oblasti,

trvalé porosty (japonska zahrada) a jezirka,

moznost rozsifeni pidni vestavby.

Nevyhody nemovitosti :

Rohova parcela,

objekt s minimalni udrzbou,

vnitini bazén nefunk¢ni stavebné naruseny bez funkcni technologie a klimatiza¢nich jednotek,
ptedpoklad provedeni zajisténi objektu proti vlhkosti,

schody do podkrovi nespliiuji podminky technickych pozadavka stavebniho zakona,

kotel, spotfebice a kamerovy systém v pronajmu,

objekt situovany pfi frekventované komunikaci Hlavni.

ANALYZA CENY - stanoveni ceny obvyklé

Zjisténé hodnoty - ocenéni je provedeno podplrné vynosovou metodou, srovnavaci metodou.
Jako jedna z metod je pouzito ocenéni dle vyhlasky platné ke dni ocenéni a to podle § 3 - rodinny
diim o obestavéném prostoru nad 1 100 m® . Toto ocenéni je provedeno nakladovym zpiisobem, kde
je zohlednén konkrétnégji stavebné technicky stav a vybaveni. Tento zpiisob ocenéni nakladovym
zpusobem ma vypovidaci hodnotu, ktera v kombinaci s metodou srovnanim napomaha ke
stanoveni objektivni obvyklé ceny. Negativni dopad na obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti je
ekonomicky pohled a to nejenom vlozenim dalSich néklada (opravy, drzba, dovybaveni -
prondjem, funkénost bazénu s pfisl., vlhkost), ale  hlavné reZzijni naklady odvijejici se od
velikosti objektu. Tento aspekt je ziejmy 1 z klesajiciho zd4jmu o nemovitosti tohoto typu. Ve vétsing
ptipadl investice vlozené na vystavbu pievysuji prodejni cenu.

Dle cenového predpisu  199/2014 Sb. 4 753 831,-K¢
Vynosova metoda 3269 000,-K¢
Srovnavaci metoda 5468 530,-K¢
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Z4aver :

Na zéklad¢ provedené analyzy s pouzitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykla cena predmétné nemovitosti k uvedenému datu na urovni vysledkt zjisténych porovnavacim
zpusobem, dle platné ocenovaci vyhlasky, podptrné k metod¢ vynosoveé, konzultace s makléti a

zkuSenosti znalce je cena stanovena ve vysi
5 000 000,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

5 000 000,-K¢

(slovy: pétmiliontiK¢)

V Praze 24..6.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.11.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3245/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 3245/2015.
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