ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 3357/2016

NEMOVITA VEC: Rodinny dim &p. 233,

Katastralni udaje : ~ Kraj Stfedocesky, okres Praha-vychod, obec Sulice, k.u. Sulice
Adresa nemovité véci:Uzka 233, 251 68 Sulice

Vlastnik stavby: Michal Gambino, Uzka 233, 25168 Sulice, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: ~ Michal Gambino, Uzka 233, 25168 Sulice, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: REXIM REALITY s.r.o.

Adresa objednavatele:  Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova

Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely dobrovolné drazby- KSPH
42INS 21769/2012, 1 VSPH-863/2013-A-56, 1VSHP989/2013-A-56 (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 4 839 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 26.1.2015 Stav ke dni : 12.2.2016
Za pritomnosti: pana JeZdika (Gambino)
Pocet stran: 22 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 16.2.2016 Ing. Dagmar Marvanova



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |

O cen¢ nemovitosti - obvyklé hodnoty rodinného domu ¢p. 233, ulice ,okres Praha - vychod, obec
Sulice, v€etné prisluSenstvi a pozemku parcelni ¢islo 339 a 979/31 na katastralnim tizemi Sulice.

[PFehled podkladi |
vypis z KN Katastralniho ufadu LV ¢. 1227 ze dne 16.2.2016

skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

nabidky realitnich kancelari

kopie katastralni mapy

cenova mapa Ceské republiky (ing. PhD. Petr Ort a kolektiv) 2/2015

mapa oblasti
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: O bytova zona O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna
Pfipojky: 0O/Ovoda O/0O kanalizace O /0O plyn  |Pfipojky: [0O/0Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl O/ O elektro O telefon vet /vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. t¥ O silnice IL,IIL.t¢
Poloha v obci:
IPfistup k pozemku ||:l zpevnéna komunikace[] nezpevnéna komunikace |
|Celk0vy popis |

Obec Sulice se nachdzi v regionu Praha - vychod vzdalend od Prahy 12.5 kilometri . Obcanska
vybavenost - Tesco, matetska Skolka, restaurace. Dobra ob¢anska vybavenost prodejny, matefska
Skolka, zékladni Skola, posta, policie, obecni ufad, restaurace v obci Kamenice vzdalené cca 3 km. V
obci Stifin golfové hiists.

Doprava - autobus PID tii linky, stanice 100 metrii Sulice Zelivec.
Pfedmétem posudku je  stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢p. 233 a ptisluSenstvi (zpevnéné
plochy,vedlejsi stavba, ptipojky) vcetné pozemki a trvalych porostli. Dim je situovany pii hlavni
komunikaci prochézejici 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 doim se nachéazi 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.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
0 Stav stavby umoziuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
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kolaudaci kolaudaci
Ptistup k nemovité véci ptfimo z vetejné [1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
[0 Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:
Stavby s vyrazné zhorSenym technickym
stavem

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dim ¢p. 233
1.2 Sklad
1.3 Venkovni tpravy
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31
3. Ocenéni trvalych porostii
3.1 Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Rodinny dim ¢p. 233
2. Ocenéni ostatnich staveb niakladovou metodou
2.1 Venkovni upravy
2.2 Sklad
3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31
4. Vynosové ocenéni
4.1
5. Porovnavaci ocenéni
5.1 Rodinny dim ¢p. 233

OCENEN]{
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nizev znaku [ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka - v dané lokalité Siroka nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
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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. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

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

i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,03
zéastavba

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

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce - zastavka autobusu cca. 100 metrti

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost - Primérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - objekt situovany pii | -0,05

hlavni frekventované komunikaci prochazejici obci

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,980

i=2
Koeficient pp =1+ * Ip = 0,676

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Sulice:

Z4kladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 120,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
OL1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85



5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad - Praha
- vychod

03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkratsim vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90
zdravotni stfedisko, nebo Skola) - omezena vybavenost, rozsitena v
obci Kamenice

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*0y1*0;* O3* Oy * Os5 * Og = 1 042,00 K&/m®

Ocenéni provadéné podle cenového piredpisu

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 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., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji nékterad
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

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 déim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim a ¢asteCnym podkrovim . Objekt je zdéné konstrukce o tlouStce obvodovych stén 450
mm. ZastfeSeni valbovou stfechou se stfesni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z médi,
¢ast 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 pfedpistim). Okna plastova, prosklend sténa plastova, stieSni okna Velux  vyZadujici
oSetieni po zatékani, dvete dyhované do oblozkovych zarubni, vrata plastova vykladpéci. Podlahy
dlazba a kobercové krytiny. V koupelné€ vana , dvé umyvadla a WC misa, sprchovy kout k bazénu,
samostatné WC s umyvadlem. V obyvacim pokoji krb. Kuchyii vybavena dievénou linkou s dfezem a
s pronajatymi spotiebi¢i. Vytapéni ustiedni s plynovym kombinovanym kotlem umisténym v
podkrovi, které neni zateplené a dochazi tedy k riziku zamrznuti rozvodi. Objekt je vybaven
kamerovym systémem, ktery je rovnéz v prondjmu. Vnitini bazén je nefunk¢ni s prorazenym dnem a
s naruSenou folii celého bazénu. Klimatiza¢ni jednotky nefunk¢ni.

Stavebné technicky stav objektu je minimalné udrZzovany s projevujici se vlhkosti stén
(Spatn¢ provedend izolace nebo narusena), lokalné opadavajici soklova ¢ast, pfirozené dilatovana
podlaha ptidniho prostoru, nefunkéni bazén, v podkrovi v pokoji chybi topeni.

1.NP - zadveti, 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.

Zatridéni pro potieby ocenéni



Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:
Svisld nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

§ 13, typ A

zdéna

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

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

se Sikmou nebo strmou stfechou

s jednim nadzemnim podlazim
111

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? 2,30m
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 + zastfeseni (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 orostor
1.NP NP 919,62 m°
Podkrovi + zastfeSeni 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 = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady S 100
2. Zdivo S 100
3. Stropy S 100
4. Stiecha S 100
5. Krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce N 100



7. Vnitini omitky S 100
8. Fasadni omitky S 100
9. Vngjsi obklady N 100
10. Vnitini obklady S 100
11. Schody S 100
12. Dvefte 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. Zéachod S 100
26. Ostatni S 100
27. bazén - nefunk¢ni A 100
28. kamerovy systém A 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;os]t Koef [ojlgjr.a;(fcrlli}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. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

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

6. Klempifské 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. Dvete 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 kuchyn¢ N 0,50 100 1,54 0,77



24. Vnitini vybaveni N 410 100 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 - nefunkéni A 2,89 100 1,00 2,89

cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K podkrovi * K5 * Kj)
180 000,00/ (1 345,68 * 2 290,- * 1,0500 * 0,9000 * 2,1370) = 2,89
28. kamerovy systém A 2,41 100 1,00 2,41
cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K podkrovi * K5 * Kj)
150 000,00/ (1 345,68 * 2 290,- * 1,0500 * 0,9000 * 2,1370) = 2,41

Soucet upravenych objemovych podila 114,16
Koeficient vybaveni Ky: 1,1416
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1416
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1370
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 527941
Plnd cena: 1 345,68 m® * 5279,41 K&/m® = 7104 396,45 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 20 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20/ 100 = 20,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800
Vypocet ceny technologického zarizeni

Technologie k 80 000,00K¢ 80,00 % + 16 000,- K¢

bazénu

Hodnota technologického zatizeni celkem = 16 000,- K¢

Upravena cena technologického zatizeni (vybaveni) + 16 000,- K¢
Nakladova cena stavby CSy = 5699 517,16 K¢
Koeficient pp * 0,676
Cena stavby CS = 3 852 873,60 K¢

Rodinny dim ¢p. 233 - zjiSténa cena 3 852 873,60 K¢

1.2 Sklad

Jedna se o ptivodné piestieSenou nadrz na kapry, kterd v dob¢ prohlidky je neudrZzovana a nefunkéni
vyuZzivéana jako sklad.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

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



Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [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 = zastiesSeni)

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

Popis a hodnoceni konstrukci 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. Klempitské prace chybi S 100
7. Uprava povrchi chybi S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere kovové S 100
10. Okna chybi S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)s]t Koef. glI))jr.a;(fcrili}ll
1. Zéklady 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. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60

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

8. Schodisteé 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 podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 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): * 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m?] 1822,82

Plni cena: 61,94 m® * 1 822,82 K¢&/m® 112 905,47 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 16 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 14 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% * 16 /30 =533 %

Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % / 100) * 0,467
Nakladova cena stavby CSy = 52 726,85 K¢
Koeficient pp * 0,676
Cena stavby CS = 35 643,35 K¢

Sklad - zjisténa cena 35 643,35 K¢

1.3 Venkovni upravy

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

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dam ¢p. 233 3 852 873,60 K¢
Sklad 35 643,35 K¢

Celkem: 3888 516,95 K¢

Ocenéni
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Cena staveb celkem: 3888 516,95
5,00 % z ceny staveb * 0,0500

194 425,85 K¢

Venkovni upravy - zjiSténa cena
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31

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

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢é. P;

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochranna 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 vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,690
Index polohy pozemku Ip = 0,980
Celkovy index I = I+ * I * 1, = 0,690 * 1,000 * 0,980 = 0,676

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatidéni Z[al?c oy Index  Koef, Lflpgc /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1042,- 0,676 704,39
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo E’rrrlmlz] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénad plocha a 339 273,00 704,39 192 298,47

nadvori
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§ 4 odst. 1 zahrada 979/31 654,00

704,39

460 671,06

Stavebni pozemky - celkem 927,00

652 969,53

Pozemky parc.¢. 339 a 979/31 - zjiSténa cena
3. Ocenéni trvalych porostu

3.1 Trvalé porosty

Na pozemku se nachazi trvalé porosty smisené (ovocné a okrasné)

= 652 969,53 K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 652 969,53
Celkové vyméra pozemku m° 927,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 120,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 84 526,80
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 549424
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 5 494,24 K¢
Ocenéni majetku obecnou metodikou
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Rodinny diim ¢p. 233
| Vécna hodnota dle THU
Zatazeni 803.6 Domy rodinné jednobytové.
Zastavéné plochy a vySky podlazi
. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev
plocha
1.NP 284,04 m* 3,00 m
Podkrovi 100,44 m? 2,30m
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 + zastfeseni (9,30 * 10,80 + 9,00 * 18,00 + 2,40 * 9,00)*(,60 = 426,06 m®

+2,70/3)
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

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

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 284
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 345,68
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 4 588
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4 588
Reprodukéni hodnota [K¢] 6173980
(RC * OP)
Stari rokd 20
Dalsi zivotnost rokti 70
Opotiebeni % 22,20
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 803 356

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou

2.1 Venkovni Gpravy

Oploceni z pletiva a zdéné s vraty a vratky, okapové chodniky, pfistupovy chodnik, jezirko a plocha
u jezirka, ptipojky.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich Gprav

Nazev stavby Cena stavby

Rodinny dim ¢&p. 233 5699 517,16 K¢
Celkem: 5699 517,16 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 5699 517,16
5,00 % z ceny staveb * 0,0500

Venkovni upravy - zjiSténa cena 284 975,86 K¢

2.2 Sklad

Jedna se o ptivodné piestieSenou nadrz na kapry, kterd v dob¢ prohlidky je neudrzovana a nefunkéni
vyuzivéna jako sklad.

Zatridéni pro potieby ocenéni
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Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
1.NP 3,80 * 5,00 = 19,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 19,00 m* 2,00m
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 = zastieSeni)

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

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

A = pfidana 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. Klempitské prace chybi S 100
7. Uprava povrchi chybi S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere kovové S 100
10. Okna chybi S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100

Vypocet koeficientu K,
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Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady 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 povrchl S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte 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 podili 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 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): * 2,0880
ZAkladni cena upravena [K&/m®] 1822,82

Pln4 cena: 61,94 m® * 1 822,82 K&/m*®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 16 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 14 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% * 16 /30 =533 %
Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % / 100)

Sklad - zjisténa cena
3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

112 905,47 K¢

0,467

52 726,85 K¢

Nizev znaku ¢ Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vCetné; ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a | 0,00
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ochranné pasmo

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

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

Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,690
Index polohy pozemku Ip = 0,980
Celkovy index I = I+ * Io * 1, = 0,690 * 1,000 * 0,980 = 0,676

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1042,- 0,676 704,39
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 339 273,00 704,39 192 298,47
nadvori
§ 4 odst. 1 orna puda 979/31 654,00 704,39 460 671,06
Stavebni pozemky - celkem 927,00 m’ 652 969,53
Pozemky parc.¢. 339 a 979/31 - zjiSténa cena = 652 969,53 K¢
4. Vynosové ocenéni
4.1
Pi'ehled pronajimanych plocha a jejich vynosu
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
Celkovy vynos za rok: 0
Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 6 132 264
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ngjemné za m Nj K&/(m?ro
K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 0
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Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %

Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 0
Naklady (za rok)

Dail z nemovitosti K¢&/rok 0
Pojisténi 0,00% *RC Kc/rok 0
Opravy a udrzba 0,00% * RC Kc/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naéklady celkem \Y K¢&/rok 0
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 0

5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Rodinny dam ¢p. 233

Ocenovana nemovita véc

Uzitné plocha: 290,00 m*
Obestavény prostor: 1 345,68 m?
Zastaveéna plocha: 303,00 m?
Plocha pozemku: 927,00 m?

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Prodej rodinného domu 235 m2, pozemek 1 107 m2
Prodej dvougenera¢niho rodinného domu o tfech podlazich a podlahové plose 235 m2 na pozemku
1107 m2 v obci Zelivec. Uspoiadani: dvé samostatné bytové jednotky 3+1 a suterén 65m2,
dvougaraz, venkovni bazén. Topeni elektrokotlem s radiatory, plastova okna, velka zahrada se
vzrostlymi stromy, venkovni kryta pergola s krbem. Klidné misto s vyhledem. MHD 250 m, Jesenice
7km, Praha Chodov 16km.

Lokalita Platanova, Sulice - Zelivec
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,23
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 0,78
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,84
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢&/m®
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0,44 11 650
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
235,00 m? 1107 m’ 6 208 000 K& 26 417 K&/m*

Nazev: dim 6+1, 308 m2, pozemek 1.984 m2
Exkluzivné€ vam nabizime prostorny rodinny dim 6+1 s dvougarazi a vyhfivanym krytym bazénem s
protiproudem na krasném pozemku sousedicim s lesem o velikosti 1.984 m2, z toho zastavéna plocha
197m2, uzitna plocha domu a garazi 308 m2. V piizemi rodinného domu se nachazi zadveti, Satna,
velka hala, obyvaci pokoj s krbem a jidelnou, ze které je vstup na terasu s vyhledem do lesa. Dale je v
pfizemi samostatna kuchyn, spiz, pokoj pro hosty, koupelna se sprchovym koutem a WC, garaz. Do
patra domu se jde z haly po otevieném prosvétleném dievéném schodisti, kde je galerie, Ctyfi loznice,
Satna a dvé koupelny z toho jedna se sprchovym koutem a druhd 14,5 m2 s rohovou vanou.
Diim je postaven z porothermu 44, stfesni krytina BRAMAC, dfevénd eurookna, v ptizemi domu el.
ovladané bezpecnostni zaluzie, dva kominy SCHIEDEL, vytapéni tstfedni a kotlem na plyn,
elektronické zabezpeceni, dalkové ovladani vjezdovych i venkovnich vrat, internet, satelit. Pro bazén
je zfizen zvlast’ plynovy kotel. Kompletni inzenyrské sité plyn, vodovod, kanalizace. Diim lezi na
krasné udrZzované zahrad¢ se vzrostlymi okrasnymi a ovocnymi stromy - vyjimecné misto v klidné
lokalité poskytujici klid a soukromi. V dochdzkové vzdalenosti obchod, pizzerie, cesko-anglicka
Skolka, autobusova zastavka, ndjezd na silnicni obchvat D1vzdalen 1,5 km. Koupi nemovitosti je
mozné financovat hypote¢nim uvérem.

Informace v realitni kancelafi Barvinek reality na tel. 602 690 251.

Lokalita U Lesa, Sulice - Hluboc¢inka
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,94
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,47
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85
Zdroj: www.reality.cz
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢&/m’
0,19 6 616
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
308,00 m’ 1984 m? 10 500 000 K¢& 34 091 K¢&/m®
Nazev: dim 260 m2, pozemek 602 m2

Nabizime rodinny dim 5+kk s garazi na rohovém pozemku u lesa v obci Hlubocinka nedaleko
Jesenice. Jedna se o dvojpodlazni diim — v pfizemi se nachazi obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,
pracovna, samostatnd kuchyitka, WC, v prvnim patfe najdeme 3 prostorné loznice a koupelnu. K
domu patii pékna udrzovana zahrada s bazénem. Mozno vyuzit i jako dvojgeneracni bydleni. V obci
supermarket, restaurace, fitness, anglicka skolka. Rychlé spojeni PID do Prahy na metro
Bud¢jovicka. PENB: C, 120.0 kWh/m2
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Lokalita K Boroviné, Sulice - Hlubo¢inka
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,12
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,54
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Zdroj: www.reality.cz
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢&/m’
1,20 31788
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
260,00 m° 602 m* 6 900 000 K& 26 538 K&/m”

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Primérna jednotkova porovnévaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Stanovena jednotkova porovnavaci cena

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
Vysledna porovnavaci hodnota

6 616 K&/m?
16 685 K&/m?
31 788 K¢&/m?
16 685 K&/m?
290,00 m?
4 838 650 K&

| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny diim ¢p. 233
1.2 Sklad

1.3 Venkovni Upravy

2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31
3. Ocenéni trvalych porosti

3.1 Trvalé porosty

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Rodinny dim ¢p. 233

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Venkovni upravy
2.2 Sklad

3. Ocenéni pozemki
3.1 Pozemky parc.¢. 339 a 979/31
4. Vynosové ocenéni
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3852 874,00 K&
35 643,00 K¢
194 426,00 K¢

4 082 943,00 K¢
652 970,00 K¢

5494,00 K¢

4 803 356,00 K¢

284 976,00 K¢
52 727,00 K&

337 703,00 K¢

652 970,00 K¢




4.1 0,00 K¢
5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Rodinny dm ¢p. 233 4 838 650,00 K¢
Porovnavaci hodnota 4 838 650 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 5794 029 K¢
Hodnota pozemku 652 970 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 4741 407 K¢
Obvykla cena

4 839 000 K¢

slovy: Ctyfimilionyosmsettiicetdevéttisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.5

Vyhodnoceni nemovitosti z hlediska ocenéni

Vyhody nemovitosti :

Praha - vychod ,

dobré dopravni spojeni,

napojeni na inZenyrské sité,

parkovani na vlastnim pozemku pfed gardzi a v garazi,
v okoli rekreac¢ni oblasti,

trvalé porosty (japonské zahrada) a jezirka,

moznost rozsifeni pidni vestavby.

Nevyhody nemovitosti :

Rohové parcela,

objekt s minimalni udrzbou,

vnitini bazén nefunk¢ni stavebné naruseny bez funkéni technologie a klimatizacnich jednotek,
pfedpoklad provedeni zajisténi objektu proti vlhkosti,

schody do podkrovi nespliiuji podminky technickych pozadavk stavebniho zékona,

kotel, spotfebice a kamerovy systém v prondjmu,

objekt situovany pfti frekventované komunikaci Hlavni.

Z4aveér :

Na zakladé€ provedené analyzy s pouzitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykla cena pfedmétné nemovitosti k uvedenému datu na urovni vysledkt zjisténych porovnavacim
zpusobem, dle platné ocenovaci vyhlasky a vécné metody, konzultace s makléfi a zkuSenosti
znalce je cena stanovena ve vys$i : 4 839 000,-K¢&
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V Praze 16.2.2016

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
dolozka: 10.4.1995 ¢.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3357/2016 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 3357/2016.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH
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