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l ] NALEZ

[Znalecky tikol |

Jedna se 0é zjisténi obvyklé ceny rodinného domu s pozemky jak je vedeno na LV 268 pro k.u.
Chote¢.

NavrZena trzni hodnota podle tohoto ocenéni je zpétné dosazitelna pfi prodeji pfedmétného majetku za
podminek platnych v dobé jeho zpracovani.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje p¥edpis, tato hodnota je definovina v § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o oceriovdni majetku, ktery upravuje oceriovdni majetku a sluZeb pro ucely stanovené
zvildstnimi pFedpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zdkonii

(1) Zdkon upravuje zpiisoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené
zvidstnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pFedpisy na cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému videlu nez
pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdakon plati i pro iicely stanovené zvldstnimi predpisy uvedenymi v cdsti ¢tvrté az

devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgdn v rdmci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zéakon se nevztahuje na sjedndvani cen” a neplati pro ocefiovani pFirodnich zdroji.

-

§2
Zpisoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob ocerovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimo¥ddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stay tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky p¥irodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pFiklidand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovdni ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki cinnosti.
(3) Jinym zpiisobem oceriovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pFedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z
pFedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejict véci,

d) ocerovdni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢dstky, na kterou predmét ocenéni zni nebo kterd je jinak
zFejmd,



e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii ocerovani stanovenych na zdkladé predpisi o
ucetnictvi,

/) oceriovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pFedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi
na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pFedmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji, popFipadé cena
odvozend ze sjednanych cen.

Na zaklad& vy3e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,,Obecné zasady ocetiovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Oceiiovani nemovitosti). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&€mi obdobnych, srovnatelnych vé&ci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné sluzby v
daném mist& a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢n& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit ndhradni metodiku.

Obvyklou cenu je moZno odhadnout pouze na zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout
trznf hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zddném ptipadé viak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako n&jaké piesné &islo. Pokud je zjist€no, Ze trh pravé ocetiovanymi nemovitostmi v daném misté a &ase
neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVEN{ VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi ndkladd, které
by bylo nutno v dob& ocen&ni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové v&ci. Ocen&ni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodn&jsi a ekonomicky efektivn&jsi
koupit jiZ existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je pfi¢tena trZni hodnota
pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjidténo s ohledem na skuteény
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro&niho najemného snizeného o ro¢ni ndklady na provoz. Do t&chto nakladi by se
mély zapo¢itat odpisy, primérnd ro¢ni udrzba, sprdva nemovitosti, dafi z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizatni miry je nutno provadét diferencovan& pro kaZdou nemovitost a v jednotlivych
faktorech priib&n& zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACIH :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné dobé& realizovany na trhu, jsou zndmé 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 zdkonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnédvacich cen ma ovéfend informace o priib&hu prodeje. V&rohodnost této
metody musi byt zaloZena na pritkaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy3e popsanych metod ma své klady a zépory. Nejprikazngjsi z metod je metoda porovnani trZnich cen,
jestlize pro pouziti této metody méme dostatednou &etnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych
prodeji).

Z vypottovych metod se v soudasné dobé &asto pouZivaji hodnoty vypodtené metodou vynosovou a metodou stanoveni
vécné hodnoty.

Stile vétSi vyznam md metoda porovndvaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla chybét v
{ddné analyze, kterd md stanovit trini hodnotu nemovitost
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Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku a déle v &ésti
ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéZ stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych.

Rozsah price pii ocenéni nemovitosti vychézi z toho, Ze by mélo byt ptihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trzni
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi n€ zejména v tomto ptipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatiZzeni nemovitosti

Vé&cna biemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zji§téné vliv

[P¥ehled podkladi |

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- ocenéni nemovitosti

Podklady zaji§téné zhotovitelem

- Prohlidka a zam&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umozné&no uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZnéno uzivatelem nemovitosti
. protoZe nebyl umoZnén ptistup, objekt byl v dob& prohlidky uzaméen a nepfistupny. Ocen&3ni je vypracpovéno v
souladu s §13 zakona o drazbéch.

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Skute¢nosti zjisténé znalcem pfi prohlidce a zaméfeni nemovitosti

Informace majitele ohledné stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a upravach.
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Informace majitele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uzivani a u¢elu nemovitosti.

Informace majitele o vedeni pfipojek a siti a zakrytych konstrukci objektu

Informace majitele o pravech omezujicich pravo vlastnické, zvla§t€ o vécnych bfemenech a
zastavach.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruli za ptedloZené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychdzi 7 toho, %e informace ziskané 7 objednatelem
predloZenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a sprdvné a nebyly tudi¥ z hlediska jejich pFesnosti a
tiplnosti ovéfovdny. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnjch oceriovacich ptedpisii a zndmych cenovych podminek,
za kterych byly obdobné nemovitosti obchodovdny na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vitahuje zpracované
ocenéni a neodpovidd za pFipadné zmény v podminkdch prodeje nemovitostl, ke kterym by doslo po pteddni ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovdn pouze za tidelem zodpovézeni zadanych otdzek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
Jjednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zivéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pFipadé, %e budou zjiStény dalsi skuteénosti, které tyto zdvéry
ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovdn vyhradné pro uilel zde stanoveny a proto ho
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nelze pouZivat k jinym uceliim a jinymi osobami. Platnost zdvéri znaleckého posudku je max. 6 mésici ode dne
Ipracovdn,

Pro ocenéni nebyla ptredloZena zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteéného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolauda¢ni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteéného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti jak
bylo umoZné&no. Nemovitosti jsou zafazeny podle pfedpokladaného vyuZiti.

Ocenéni je vypracovdno na zdkladé ziskanych podkladit a osobniho zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V C&dstech které nebylo moZno dolofit je uvaZovdno standardni rozsah a vybevni,
pFipadné dle uvahy odpovidajici charakteru nemovitosti.

IMistopis ]
Obec lezi zapadné od hlavniho mésta silnici III. tfidy. Obec nema zakladni infrastrukturu a
ob&anskou vybavenost. Kompletni infrastruktura ve vzdéalenosti cca 10 km v Radotine.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: ®) bytové zéna ¥ primyslova zéna |Okoli : @ bytova zéna & prumyslova zéna
& ostatni & ndkupni zéna & ostatni & nakupni zéna
Ptipojky: ®) /¥ voda ¥/ ®) kanalizace ® |Piipojky: 8/ voda &/ B kanalizace &/ 2 plyn
/ @ plyn
vef. / vl. & / D elektro 2 telefon ver / vl. 8/ B elektro £ telefon
Dopravni dosfupnost (do 10 minut p&sky): & MHD & zeleznice @) autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. tf ® silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajova ¢&ast - bytové domy zd&éné
[P¥istup k pozemku {® zpevnéna komunikace® nezpevnéné komunikace |
|Eelkovy popis 1

Budova se nachdzi v zoné ptevazné obytnych

objektd na okraji zastavby obce. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy.

Hlavni stavba je pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny zdény rodinny dim se sedlovou stfechou s
podkrovim

Objekt ma ptipojky vSech siti mimo kanalizace.

Objekt je po celkové modernizaci v roce 2004.

Objekt je uréen k bydleni, spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych podminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle iéelu uzivani jako rodinny dim.

ISilné stranky |
Standardni rodinny dtim po celkové modernizaci ve velmi dobrém stavu.

[Slabé stranky u
Mala vymeéra pozemku.




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
® Nemovita véc je fadné zapsana v katastru & Nemovita véc neni fadné zapséana v katastru

nemovitosti nemovitosti

@ Stav stavby umoZtiuje podpis zastavni ¥ Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

® Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji ¥ Skute&né uZivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

®) Piistup k nemovité véci pfimo z vefejné & Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
®) Nemovita véc neni situovana v zaplavovém ¥ Nemovita véc situovana v zdplavovém tizemi
uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

®) Zastavni pravo

Komentaf: Na nemovitosti vaznou nadmérna zastavni prava. V1iv na cenu obvyklou je
zohlednén v koneéné analyze.

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
3. Porovnavaci ocenéni
3.1 Rodinny dim

[ OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

INdzev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez | -0,01
nabidka .

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y% 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 I1 0,00
stabilizovand Gizemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dal8ich vliva II 0,00

6. Povodtiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu 0% 1,00
zaplav
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Index trhu Iy =Pg* (1 +7NP;) =0,990

i=1

Index polohy

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

véetné

Nédzev znaku ¢. P;

1. Druh a 6¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidenéni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je II -0,02
Caste¢né dostupna ob&anské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérnd nezamé&stnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivii 11 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + 7 P;) =1,020
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,010

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.ui. Chote¢ u Prahy:

Zakladni zji$tén4 cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 710,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \Y% 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné
0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod a II 0.85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
05. Dopravni obsluZnost obce - Zelezniéni nebo autobusové zastavka I 0,90
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06. Obganska vybavenost v obci - Zadna vybavenost VI 0,80

Zékladni zji$téna cena stavebniho pozemku:
ZC=7ZCv* 01 . 02 4 03 * 04 * 05 * 06= 508,00 I(é/lll2

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb. a ¢&. 345/2015 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Praha - zapad

Stafi stavby: 70 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2 004

Zékladni cena ZC (pfiloha &. 24): 5 823.- K&/m®

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZPl = 124,76 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 304,52 m*

Podlaznost: ZP/7ZP1=2,44

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

IN4zev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny . I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy 11 -0,01

2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo| I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm II 0,00

4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda a odkanalizovani| III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby - Ustfedni, etdZové, dalkové 111 0,00

7. Zakl. pfisluSenstvi v RD - uplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. | IV 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD - napt. sauna, central. vysava¢, zimni 11 0,01
zahrad., vifivé vany, vnitfni bazén

9. Venkovni ipravy - minimalniho rozsahu 11 -0,03

10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD - bez vedlejSich staveb 11 0,00
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nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

udrzbou

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo I -0,01
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2

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

13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (12 + 15) = 0,865
12
Index vybaveni Iy =(1+ 7N V) * V3 * 0,865 = 0,822

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5 823,- K&/m® * 0,822 = 4 786,51 K&/m’
CSp=O0P * ZCU * I * Ip = 641,97 m’ * 4 786,51 K&m> * 0,990 * 1,020=3 102 909.- K&

Cena stanovena porovndvacim zpisobem

2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky

Ocenéni

Vypodet indexu cenového porovnéni

Index omezujicich vlivii pozemku

3102 909,- K&

azev znaku & P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00

veetné; ostatni orientace
3. Ztizené zdkladové podminky - Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranénd izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+7NP;=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990




Index polohy pozemku Ip = 1,020
Celkovy index I = It * I * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,020 = 1,010

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
fdéﬁf”lfuhﬁtffjfﬁi' f:£5f;7f‘;L'ﬁ,l ]é?ihgiﬁaéXA{égbéﬂ>Jig'-,nu”

~,§ 4 obdst. 1‘.- stavebni pozemék - ziista?énﬁ plocha a n{@of’i o
§ 4 odst. 1 508,- 1,010 513,08

Typ R e e AT @(m ] | (e

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 31/1 225,00 513,08 115 443.,-
nadvoii

Stavebni pozemek celkem 225,00 m” 115 443,-

PozemKy - zjiSténa cena = 115 443,- K&

510 -




Ocenéni majetku obecnou metodikou

3. Porovnavaci ocenéni

3.1 Rodinny dim

Oceniovana nemovita véc

Uzitnd plocha: 155,00 m*
Plocha pozemku: 225,00 m*

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: Rodinny diim Drahelcice

Prodej rodinného domu 105 m2, pozemek 344 m2 U Lipy, Drahel¢ice

4 990 000 K¢

Nadstandardné vybaveny fadovy rodinny dim, ktery se nachézi v klidné, nové vybudované lokalité
na konci obce Draheléice. Kolaudovano v roce 2011. Jedna se krajnim dtim, s prostornym,
oplocenym pozemkem. Pfed domem je dvorek, vydlaZdény zdmkovou dlazbou s prostorem na
parkovéni 3 aut a branka na dalkové ovladani. Zahrada za domem, s vyhledem do poli o vyméfe
173 m2, bazénem (do poloviny zapusténym) a zahradnim domkem, s pfivodem elektfiny. Diim i
zahradni domek jsou napojeny na pult centralni ochrany.Dim s dispozici 4+kk a uzitné plose 105
m2 je prakticky feSeny. V pfizemi, v uzavieném zadvefi se nachézi technick4 mistnost, s regaly na
uskladnéni véci, pracovnim ponkem, prackou a susi¢kou, zadvefti je dale vybavené velkou Satni
skiini. Diim se prodava vcetné veskerého vybaveni, jak technického, tak nabytku. Svétly a utulny
obyvaci pokoj, orientovany na zdpadni stranu, s krbovymi kamny a vstupem na zahradu. Moderni a
vkusna kuchymiska linka zna¢ky IKEA, vybavena vysuvnymi policemi, velkou sklokeramickou
deskou (80 cm) a designovou digestofi. Souéasti vybaveni kuchyné jsou kuchytiské spottebice a
americka lednice zn. Whirlpool. VSechna okna jsou vybavena elektrickymi Zaluziemi, okno a dvefe
na terasu jesté Zaluziemi Twintex (nastaveni den/noc) a zasunovaci siti proti hmyzu. V pfizemi se
nachézi koupelna se sprchovym koutem a toaletou. Vstup do 1.NP je po schodisti s dfevénymi
schody (néslapy). V patie se nachazeji 2 détské pokoje, loZnice a koupelna s vanou a toaletou.
Vsechny pokoje jsou zafizené modernim nabytkem zn. IKEA. Ve viech mistnostech se nachazi
velka Satni sk¥ifi, v loZnici jesté dalsi velka skiifi se zrcadlovymi dvefmi, vSechny sk¥iné maji
vnitini vybaveni. Pfistup na pochozi ptidu je zaji§tén vysuvnym Zebtikem. Stiecha a tudiZ i ptdni
prostor je zaizolovan skelnou vatou. Umisténi elektrického kotle a bojleru na ptidé, Setfi misto v
pfizemi. Na stfeSe jsou instalovany dva solarni panely na ohfev vody. Podlahové krytiny -
laminatova plovouci podlaha, nejvyssi kvality, odolné proti poskozeni a sklokeramicka dlazba.
Designové interiérové dvete, bezramové, odhluénéné. Dim je déle vybaven venkovnimi zasuvkami.
WiFi i opticky kabel na internet. Nemovitost je v perfektnim stavu, kompletné zafizend s mozZnosti
rychlého nastéhovani. PENB-tfida A. Jedna se o velmi hezkou a kvalitné zatizenou nemovitost -
doporuéuji! Financovani mozné hypote¢nim Gvérem, ktery radi, v kratké dobé vytidime. Dalsi
informace na uvedeném kontaktu.

Celkova cena: 4 990 000 K¢& za nemovitost

Hypotéka: 17 924,41 K& mési¢névice»

Poznamka k cené: véetné provize RK a pravnich sluzeb

Aktualizace: 27.02.2016

> % » »
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ID: 18985308

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Novostavba

Poloha domu: Radovy

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 64 m’

Uzitna plocha: 105 m?

Plocha podlahova: 105 m?

Plocha pozemku: 344 m*

Plocha zahrady: 173 m*

Rok kolaudace: 2011

Komunikace: Asfaltova
Energetickd naro¢nost budovy: Tfida A - Mimofadné& isporné
Bazén:

L 2 N N N 0 2 O N T N N T T N

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu - 1,00
K3 Poloha 0,85
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K¢&/m®
0,65 30902

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
105,00 m? 334 m? 4990 000 K& 47 524 K&/m?

Nézev: Rodinny dim zdény

Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 355 m2 Jino¢any, okres Praha-zipad

3 950 000 K¢&

Prodej samostatné stojiciho rodinného domu o dispozici 5+2 zr. 1975 v plivodni zastavbé v obci
Jino¢any na Praze - zapad. UZitna plocha domu je cca 200 m2. Celkova plocha pozemku je 355 m2
v€. zastavéné plochy domu. V domé se nachazeji dvé bytové jednotky - v pfizemi udrzovany byt o
dispozici 3+1 + koupelna a wc (cca 90 m2), v prvnim patfe byt 2+1 + koupelna + we, uréeny ke
kompletni rekonstrukei (€4steéné zkosené stropy - podkrovi, velikost cca 70 m2 se samostatnym
vstupem). Diim je kompletné podsklepen - souéésti je gardZ se dvéma bojlery, technick4 mistnost s
plynovym kotlem, koupelna a klubovna. Topeni je ustfedni plynové, voda obecni, kanalizace obecni
ael. 220/380. Na pozemku vlastni studna s uzitkovou vodou. Pozemek je mensi - vedle domu &ast
cca 6 na 32 metrl + pfedzahrddka. Stav domu je odpovidajici staff s E4ste¢nou rekonstrukei spodni
bytové jednotky. V obci je kompletni ob&anska vybavenost v&. $koly, $kolky, obchodu, nékolika
restauraci atd. Vyborna dostupnost k metru - do 10 min. autobusem na linky metra B. Podrobné

S



‘nformace u makléfe, ktery tuto nemovitost osobné provefil.
Celkova cena: 3 950 000 K& za nemovitost, véetné provize
Hypotéka: 14 188,66 K& mési¢névice»

Poznamka k cen&: Cena v&. provize, sluzeb RK a uschovy fin. prostfedki
ID zakazky: N04351

Aktualizace: 24.02.2016

Stavba: SmiSena

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 3 v¢etné 1 podzemm’ho

Plocha zastavéna: 98 m

Uzitna plocha: 200 m’

Plocha podlahova: 160 m

Plocha pozemku: 355 m’

Sklep:

Garaz:

Datum nastéhovéni: 01.04.2016

Voda: Dilkovy vodovod

Topeni: Ustfedni plynové

Plyn: Plynovod 4

Odpad: Vefejna kanalizace

Elektfina: 400V

Energeticka naroénost budovy: Tfida G - Mimoradné nehospodérna €. 78/2013 Sb. podle

> 5 2 2 2 2 2 > > > > > > > > > > > > > > >

vyhlasky
+ Vybaveni: Castetné
*+ Vytah:
Lokalita Jino¢any
Pouzité koeficienty: ;
K1 Redukce pramene ceny , 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku ' 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravena ] cena
koef. K¢ K&m?*
0,93 18 420
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
200,00 m* 355 m’ 3950 000 K& 19 750 K&m®
Niazev: Lipence

Prodej rodinného domu 180 m2, pdzemek 158 m2 CernoSicka, Praha - Lipence

143



3599 000 K¢
Nabizime prodej rodinného domu ve vysokém stupni rozestavénosti. Cernogicka ul., Praha -
Lipence. Celkovy pozemek 158m2, zastavéna plocha 90m2, uZitna plocha 180m2. Diim je
kompletn& podsklepeny. V pfizemi domu se nachdzi samostatny nebytovy prostor s pfimym
vstupem. Z ulice je vstup do chodby ze které se dostanete do 1kk nebo po schodech do 1.patra. Zde
se nachazi 3kk s komorou. Diim prochdzi kompletni rekonstrukei (nova stfecha s izolaci, kompletni
nové rozvody, novéa okna...). Vytap&ni v pfizemi je podlahové teplovodni, v 1.patie radidtory.
Stavebni povoleni, dokumentace, vie k dispozici. ZS 100m, matefsk4 Skolka 300m. Zastéavka bus
100m (smé&r Zbraslav, Smichovské nadrazi). Dim je mimo zaplavovou oblast.
* Celkova cena: 3 599 000 K¢& za nemovitost
ID zakazky: 4047 :
Aktualizace: 28.12.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Ve vystavbé
Poloha domu: V bloku
Umisténi objektu: Centrum obce
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 3 v¢etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 90 m’
Uzitna plocha: 180 m”
Plocha podlahova: 180 m’
Plocha pozemku: 158 m’
Sklep: 90 m?
Parkovani:
Voda: Déalkovy vodovod
Plyn: Plynovod
Odpad: Vetejnd kanalizace
Elektfina: 230V, 400V
Doprava: MHD
Energetick4 naroénost budovy: Tfida G - Mimoiadné nehospodarné

> % % > > > > > > > > > > > > B > > » »

Lokalita Cernosicka
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni ' 1,00
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&/m?*
0,75 14 956
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
180,00 m’ 150 m’ 3 599 000 K¢& 19 994 K&/m®
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Nazev: RD Draheléice

Prodej rodinného domu 105 m2, pozemek 172 m2 Na Drize, DrahelCice

13 800 058 K¢&
Novy nizkoenergeticky fadovy rodinny diim 4+kk (105 m2) s pozemkem 172 m2 Draheléice u
Prahy. Je moZné si vybrat diim ve tfech variantach provedeni. Diim v zakladni provedeni ve
varianté EKO kter4, nebo dim s tepelnym &erpadlem. Domy v EKO provedeni spliiuji naro¢na
kritéria pro nizkoenergetickou stavbu - obsahuji nadstandardni zateplovaci systém celé stavby,
solarni kolektory umisténé na stfese slouZici k ohfevu teplé uZitkové vody a elektrokotel s u€innosti
a% 99%. Co se ty&e energetické naro¢nosti fadi tyto prvky stavbu do druhé nejvyssi kategorie B -
tzn. energeticky tsporna stavba. Diky tomuto konceptu miiZzeme klientim nabidnout vyraznou
finanéni usporu spojenou s budoucim provozem domu. Ro¢ni Gspora na vytapéni a ohfev teplé
uzitkové vody tak &ini az 30 % oproti b&Zné nezateplené zdéné stavbe. Od srpna 2013 zadina
BEMETT svym klientim nabizet mimo zakladni a tzv. EKO varianty domi také variantu s
tepelnym &erpadlem (voda - vzduch) odpovidajici nejvyssi kategorii A - tzn.mimofadné isporné
stavby. Nejen diky této nové technologii uSetfite aZ 45% provoznich ndkladi oproti béZnému
zd&nému (nezateplenému) rodinnému domu. V ptizemi kazdého domu naleznete prostorny obyvaci
pokoj s kuchytiskym koutem, koupelnu s WC a sprchovym koutem, zadvefi a Satnu. V patfe potom
t#i loZnice a koupelnu. Ke kazdému domu také patii pozemek o velikosti 156 aZ 184 m2, na kterém
si miiZete po naro&ném pracovnim dni odpoginout. Diim je spojen se zahradou velkym
francouzskym oknem, diky kterému budete mit své ratolesti neustale na o€ich. Jedna se o klidnou
lokalitu leZici na zapadni hrarfici Prahy. Dobra dostupnost MHD na metro B Zli¢in délaji z
Drahel&ic idelni misto pro Zivot.Sta¢i Vam jen 50.000 K& ceny a ostatni muZete financovat
hypotéénim Gv&rem. Termin dokondeni: jaro 2014.

+ Celkova cena: 3 800 058 K¢& za nemovitost
ID zakazky: DRDO0S51
Aktualizace: 17.02.2016
Stavba: Skeletova
Stav objektu: Novostavba
Poloha domu: Radovy
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 2
Plocha zastavéna: 60 m’
Uzitné plocha: 105 m’
Plocha podlahové: 105 m*
Plocha pozemku: 172 m’
Voda: Déalkovy vodovod
Topeni: Lokalni elektrické
Odpad: Vefejna kanalizace
Telekomunikace: Telefon, Internet
Elektfina: 230V
Doprava: Vlak, Délnice, Silnice, MHD
Energetické4 naro¢nost budovy: Tfida A - Mimotddné usporna

> 2 2 > > > > B > > > > > > > > > > »
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Lokalita Na Draze
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu ' 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku . 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K¢/m’
: 0,60 21 657
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
105,00 m* 172 m* 3 800 058 K¢& 36 191 K&/m’

Nazev: RD Mo¥rina

Prodej rodinného domu 280 m2, pozemek 516 m2 Mo¥ina, okres Beroun

3 500 000 K¢
Exkluzivné nabizime k prodeji krasny diim 7+kk se zahradou v Mofin& u Berouna. Jednd se o
kompletné zrekonstruovany dim zdény ze systému Porotherm. Dispozice: v pfizemi 2 prostorné
mistnosti VyuZivané v sou¢asnosti jako restaurace s kuchyni (zavedena klientela- moZnost
pokracovat v provozu, nebo mistnosti jednoduse zafidit pro bydleni). V 1.patfe obyvaci pokoj s
krbem, kuchyiiskym a jidelnim koutem, loZnice, ptedsiti, koupelna a WC. V podkrovi 2 prostorné
mistnosti a samostatné WC. Z 1.patra je vystup na okrasny dvir (jezirko, krytd pergola s grilem a
udirnou), zahrada. V domé& kompletni sité- elektfina, vodovod, kanalizace, plyn, Wifi internet,
satelit. Dim mé plastové okna, novou stfechu s palenymi taskami, zateplené stropy, vytapéni
plynovym kotlem, ohfev vody bojlerem. Atraktivni misto pro bydleni, turisticky vyhledavana
lokalita blizko Karlstejna s vybornou dostupnosti do Prahy a Berouna- piimo v obci autobus.
zastavka, ZS, MS, obchod, restaurace, poSta. Doporucujeme!

*+ Celkova cena: 3 500 000 K¢& za nemovitost
Hypotéka: 12 572,23 K& mési¢névice»
Poznamka k cené: V¢&etné provize, poplatki a pravniho servisu
ID zakézky: BE12SH204
Aktualizace: Viera
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Velmi dobry
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Centrum obce
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 3
Plocha zastavéna: 110 m*
Uzitné plocha: 280 m?
Plocha pozemku: 516 m?
Topeni: Lokalni plynové, Ustfedni plynové
Plyn: Plynovod
Odpad: Vetejna kanalizace

% % > > % > > > > > > > > > P
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* Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit
* Elektfina: 230V
* Doprava: Dalnice, Silnice, Autobus
* Komunikace: Betonova
* Energetick4 naro¢nost budovy: Ttida G - Mimotadné nehospodérn4
* Vybaveni:
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav | 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravens J- cena
J koef. K¢ K&m®
0,77 9563
Uzitn4 plocha Vyméra pozemku. Celkovi cena Jednotkovi cena
280,00 m? 516 m? 3 500 000 K& 12 500 K&/m?
Nidzev: Karlik

Prodej rodinného domu 118 m2, pozemek 361 m2 Morinsk4, Karlik
1 700 000 K&

koutem, WC. Praha 25 km.
* Celkova cena: 1 700 000 K& za nemovitost, véetné provize
* Hypotéka: 6 156,78 K& mési¢névicen

* Pozndmka k cen&: Cena véetng pravniho servisu a provize RK
* ID zakézky: 497078

Aktualizace: Dnes S =
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: V bloku

Umisténi objektu: Klidna &st obee
Typ domu: Patrovy

» % > » » »
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Podlazi: 4 véetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 62 m’

Uitn4 plocha: 118 m”

Plocha podlahova: 148 m?

Plocha pozemku: 361 m?

Plocha zahrady: 203 m?
Parkovani: 1

Voda: Dalkovy vodovod
Telekomunikace: Telefon, Internet
Elektfina: 120V, 230V, 400V
Doprava: Silnice

Energetickd naro¢nost budovy: Ttida G - Mimotadné& nehospodérn4 &. 148/2007 Sb. podle
vyhlasky

Vybaveni: Céstetné

* Vytah:

P2 2 2 2 2 2 b > > > »

»

Lokalita Mofinska

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha i 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroj: Neuvedeno
Celkovy  Upravenai j. cena
koef. K¢ K&/m®
0,93 13 336

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkovi cena Jednotkova cena
118,00 m* 361 m’ 1 700 000 K¢ 14 407 K&/m*

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 563 K&/m*
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 18 139 K&/m?®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 30 902 K&/m®
Stanovend jednotkova porovnavaci cena 18 139 K&/m®
Celkova uZitné plocha ocefiované nemovité véci 155,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2 811 545 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim 3102 910,00 K&
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky : 115 440,00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

3. Porovnavaci ocenéni
3.1 Rodinny dim 2 811 550,00 K¢&

Obvykla cena
2 800 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmsettisic K&
zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.7

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PouZitl metoda je zaloZena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly obchodoviny v neddvné minulosti,
pFipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodejii na zdklad nabidky z realitnich serverii s koeficientem dpravy
nabidky. V nejSirsi mi¥e je poufito databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich
tidaji, Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Bradide kierd
umoZriuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a divd vérohodné vysledné hodnoty

Ifsivér |

V analyze bylo pFihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu objektd, byl
provedeno zohledn&ni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovéni trhu v minulosti a pFitomnosti a jsou
povaZovéany po dobu prognézovaného ¢asového obdobi za stélé a trvalé.

V Zebraku 2.3.2016

Lubo§ Simiinek

Prazska 120

267 53 Zebrak

telefon: 604868833

e-mail: simunek.simunek@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti. /]

)
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1591-4013-2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi u¢tuji dokladem €. 1591-2016
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