¢islo 426/61/20
NEMOVITA VEC:
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Biezinéves
Adresa: Na hlavni 13/39, 110 00 Biezinéves

OBVYKLA CENA 5 100 000 K¢&
ZJISTENA CENA 7 624 640 K¢&
V§echny ceny uvedené v posudku jsou bez DPH.
Stav ke dni: 17.07.2020 Datum mistniho Setteni:  17.7.2020
Pocet stran: 22 stran Pocet ptiloh: § Pocet vyhotoveni: 3

v Budéjovicich, dne 28.7.2020



| NALEZ |

[Znalecky iikol |
Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 263 - zastavénd plocha a nadvoti jehoZz soucasti je budova —
rodinny dim €.p. 13 a pozemek p.¢. 264 - zahrada, vSe vedené v katastru nemovitosti Katastralni ofad
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, v obci Praha a kat. uzemi Bfezinéves na LV ¢.
30.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou“ ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zdkon o oceniovani majetku)

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena p¥i prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlasmi obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji —ejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi ~vlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovidnim. *

Vécna - nakladova hodnota

vychazi z naklad(, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni nového pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Vécnd hodnota odpovida reprodukéni cené nemovitosti
sniZzené o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi ndkladl, které by bylo nutné v dob€ ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Vécné ohodnoceni tvori pii odhadu trzni —
obvyklé ceny stranku vécnou, technickou. (Zohlediiuje se zastavéna plocha, obestavény prostor, rok
uvedeni do uZivani, stafi nemovitosti, celkova predpokladana Zivotnost, procentudlni stav
opotiebent).

Metoda porovnavaci

Vychdazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo podobnym predmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkEné souvisejici véci.

Vynosova hodnota

vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry). Vynosova hodnota
vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos, resp. Pfijem- rentu. Dosahovany vynos je
charakteristikou uZitkovosti. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajii, resp.
Néklada vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektii. Vynosova hodnota
tvoti pfi stanoveni odhadu trzni ceny ekonomickou stranku. (Zohledfiuje se obvykly najem
srovnatelnych prostor, odeCet dan¢ =z nemovitosti, pojisténi, obnoveni, sprava objektu,
pravdépodobna neobsazenost,... )

Strategie pristupu k ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny jsem pouZil metodu porovnavaci nepiimou.

Pro stanoveni obvyklé ceny je nejspravnéjSim zptsobem pouZiti ptimého porovnavaciho zplisobu
ocenéni za pouZiti cen porovnatelnych nemovitosti, které¢ byly v nedavné dobé prodany, ale jelikoz
takovéto prodeje v dané lokalité nejsou k dispozici, pouzil jsem porovnani nepfimé, za pouZiti
nemovitosti v realitni inzerci, coZ jsem vyhodnotil pouzitim ptisludného koeficientu.

[PFehled podkladit |
- prohlidka a zaméteni nemovitosti

- VypiszLV ¢. 30

- snimek mapy katastru nemovitosti, zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz,

2.



|Mist0pis

Objekt na bydleni ¢.p. 13 se nachazi v centru Méstské ¢asti Prahy — Bfezinéves na hlavnim priitahu
¢asti mésta. Budova je z 30. let minulého stoleti a v roce 1985 byla provedena Castecna rekonstrukce,
Je napojena na ver. vodovod, elektfinu a kanalizaci, 1ze provést napojeni 1 na plyn. V soucastnosti je
JiZ nékolik let neobyvana a neudrZovana. Ptijezd je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi mésta.
Mestska ¢ast je napojena na Méstskou hromadnou dopravu a Piiméstskou. Mésto ma schvaleny
uzemni plan a pozemek je uzivan v souladu s timto planem.

Mgéstské Gast Praha-Biezinéves se nachazi na severnim okraji Prahy. Ufad MC se nachazi na adrese
U Parku 140, Praha 8-Bfezinéves. Méstska ¢ast Praha-Biezinéves sousedi na jihozapadé s MC Praha-
Dolni Chabry, na jihu s MC Praha-Déblice a na vychodé s MC Praha-Cakovice. Na severu sousedi s
obcemi Stredoceského kraje (Zdiby, Botanovice, Hovorcovice). Je napojena na Méstskou hromadnou
dopravu a Priméstskou. Historie Bfezinévsi saha do pomérné hlubokého sttedoveéku, kdyZ prvni
pisemna zminka o obci je datovdna rokem 1140. Obec spole¢né€ s polovinou lesa Ladvi a dvorem
Hovorcovice patfila v t¢ dobé komendé kiiZovnikll svatého Jana Jeruzalémského s bilou hvézdou v
Praze (klaster s kostelem Panny Marie pod fetézem pobliZ malostranské mostecké véze). Kiizovniky
svatého Jana uvedl do Cech kral Vladislav II. roku 1159 a do zagatkd jim daroval fadu statkd, véetnd
Brezinévsi. Kli¢ovou udalosti, ktera odstartovala vyrazny rozvoj Bfezinévsi, bylo pfipojeni k
hlavnimu méstu v roce 1974.

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: B RD O byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Pripojky: ¥ /O voda B /0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky). ¥l MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. tf. O silnice I, It
Poloha v obct:
Ptistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
52/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1
| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Rodinny dim ¢.p. 13
2. Garaz
3. Pozemky p.¢. 263 ap.C. 264

|Obsah trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 13 s ptisluSenstvim




| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Na hlavni 13/39
110 00 Brezinéves

LV: 30

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Biezinéves

Pocet obyvatel: 1308 632

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 134,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

_O(

Ocenéni je provedeno podle Zeikona ¢. 151/ 1997 Sb.,, o oceﬁovéni majetku ve znéni zdkonl
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb ¢. 344/2013 Sb ¢. 228/2014 Sb a ¢. 225/2017 Sb a vyhlasky MF
CR¢. 441/2013 Sb. ve znéni Vyhlasky C. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb.

O(

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka  1II 0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je 'V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,00
4. Vv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisica Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,02
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkratS$im
vymezeném useku silnice do 10 km vc&etné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni I 1,00
zafizeni a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po*(1+ 2 Pi)=1,051
i=1

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

Index trhu Ir=Pg*P;*Ps*Po* (1 + ¥ P;)=1,030

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a u€el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,00

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00
1ze napojit na v§echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna [ 0,00
obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moZnost I 0,04
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - . I 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+> P)=1,010

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,062

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,040

1. Rodinny dum ¢&.p. 13

je samostatny rodinny dim sjedni nadzemnim podlazim, s malym sklipkem a nevyuZitym
podkrovim. Rodinny diim je dle udaji majitele z 30. let minulého stoleti, v roce 1985 doslo k ¢astecné
rekonstrukci domu, ale od té¢ doby se do domu moc neinvestovalo. V soucasnosti je budova jiZ nékolik
let neobyvana a neudrZzovana.

Konstrukce a vybaveni — zdklady bez izolace proti zemni vlhkosti, zdivo je cihelné tl. do 50 cm,
stropni konstrukce jsou dievéné tramové, stfecha sedlova vaznicové soustavy plivodni v ne dobrém
stavu, v Casti nad sklipkem je Castecné€ spadld, krytina na Casti palené tasky a z ¢asti bobrovky,
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu v hor§im stavu, omitky vnitini a venkovni jsou
hladké vapenocementové Castecné opadané, okna jsou dievéna Spaletova, vytapéni bylo ustfedni
kotlem na tuha paliva, ohfev TUV dnes neni, v koupelné, kterd byla rekonstruovana v roce 1985, je
vana, WC v samostatn¢ mistnosti. Podlahy jsou betonovd mazanina, aZ na jednu mistnost, kde je
puvodni dievéna a shnild, na soc. zafizeni a v kuchyni bez kuchytiské linky je dlazba. Pod domem je
maly sklipek. Budova je v hor§im stavu, neudrzovana a vyZaduje kompletni rekonstrukci.



Zattidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

§13,typ A

zdéna

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

se Sikmou nebo strmou stiechou

s jednim nadzemnim podlazim
111

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.PP 3,5%4.1 = 14,35  2,10m

1.NP 9,85%¥17+6,4%9,85 = 230,49  3,60m

ZastieSeni 230,49 6,00 m
475,33 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

PP 1.PP (3,5*4,1)*(2,10) = 30,14

NP 1.NP (9,85*17+6,4*9,85)*(3,60) = 829,76

Z  ZastieSeni (230,49*1,2)+(230,49*4 80/2) = 829,76

Obestavény prostor - celkem: 1 689,66 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) §
Konstrukce Provedent ?&?ﬁ;gﬂl ([:(;)S]t
1. Zaklady S 100
2. Zdivo S 100
3. Stropy S 100
4. Strecha S 100
5. Krytina S 100
6. Klempifské konstrukce P 100
7. Vnitfni omitky P 100
8. Fasadni omitky S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitfni obklady S 100
11. Schody P 100
12. Dvefe S 100
13. Okna S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 100
16. Vytapéni S 100
17. Elektroinstalace S 100
18. Bleskosvod S 100
19. Rozvod vody S 100
20. Zdroj teplé vody chybi C 100



21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitfni vybaveni S 100
25. Zachod S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gll)jjr.a;ggi}ll

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. Klempifské konstrukce P 0,90 100 0,46 0,41

7. Vnittni omitky P 5,80 100 0,46 2,67

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

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

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

11. Schody P 1,00 100 0,46 0,46

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

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

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 S 5,20 100 1,00 5,20

17. Elektroinstalace S 430 100 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 C 1,90 100 0,00 0,00

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

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

23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00

24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10

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

26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilil 89,04
Koeficient vybaveni K4 0,8904
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro pravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni [O(Vf] Cast [%] K [U%P] [13/1:] St. Ziv. (ggscﬁ Oclé?liﬁz
1. Zaklady S 820 100,00 1,00 820 8,80 90 200 45,00 3,9600
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 22,75 90 200 45,00 10,2375
3. Stropy S 790 100,00 1,00 790 848 90 200 45,00 38160
4. Stiecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,84 90 150 60,00 4,7040
5. Krytina S 340 100,00 1,00 340 365 35 80 43,775 11,5969
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100,00 1,00 090 097 35 80 43,775 04244
7. Vnittni omitky S 580 100,00 1,00 5,80 622 35 80 43,775 27213
8. Fasadni omitky S 280 100,00 1,00 2,80 3,00 35 60 5833 11,7499
10. Vnitfni obklady S 230 100,00 1,00 230 247 35 50 70,00 1,7290
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,07 90 200 4500 04815

-7 -



12. Dvefe S 320 100,00 1,00 3,20 343 35 80 43775 1,5006
13. Okna S 520 100,00 1,00 520 5,58 35 80 43,75 24413
14. Podlahy obytnych mistnosti S 220 90,00 1,00 198 2,12 35 80 43,75 09275
14. Podlahy obytnych mistnosti S 220 10,00 1,00 022 0,24 90 950 100,00 0,2400
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 107 35 80 43,75 0,4681
16. Vytapéni S 520 100,00 1,00 520 5,58 35 80 43,75 24413
17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 430 4,61 50 50 100,00 46100
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 35 50 70,00 0,4480
19. Rozvod vody S 320 100,00 1,00 3,20 343 35 50 70,00 24010
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,33 90 90 100,00 3,3300
24. Vnitfni vybaveni S 410 100,00 1,00 4,10 440 35 60 58,33 25665
25. Zachod S 0,30 100,00 1,00 030 0,32 35 60 5833 0,1867
Opotiebeni: 53,0 %
Ocenéni

Z4akladni cena (dle pril. & 11) [Ke/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8904
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2540
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 5515,13

Plna cena: 1 689,66 m* * 5 515,13 K&/m? = 9 318 694,56 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 53,0 % /100) * 0,470
Nakladova cena stavby CS~ = 4 379 786,44 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 4 554 977,90 K¢
Rodinny dim ¢.p. 13 - zjiSténa cena = 4 554 977,90 K¢

2. Garaz

Jedna se o samostatnou garaz. Jednd se o ptizemni zdény objekt. Objekt je dle udaji stary 35 let.

Konstrukce a vybaveni — zaloZeni na zakladovych pasech s izolaci proti zemni vlhkosti, zdivo cihelné
tl. 150 mm, panelovy strop, sttecha pultova s asfaltovou krytinou, klempitské prace z pozinkovaného
plechu, vrata plechova, omitky vapenocementove, podlaha z betonové mazaniny, zavedena elektiina.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi;
Krov:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ B

zdénd nebo Zelezobetonova

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 6*3.5= 21,00  2,10m
21,00 m?



Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (6*3,5)*(2,10) = 44,10
Obestavény prostor - celkem: 44,10 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni ?&?ﬁ;gﬂl ([:(;)S]t
1. Zaklady S 100
2. Obvodové stény S 100
3. Stropy S 100
4. Krov X 100
5. Krytina S 100
6. Klempifské konstrukce S 100
7. Upravy povrchil S 100
8. Dvete S 100
9. Okna chybi C 100
10. Vrata S 100
11. Podlahy S 100
12. Elektroinstalace S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(Z)S]t Koef. ggjr.a;ggi}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

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

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempitské konstrukce S 2.90 100 1,00 2.90

7. Upravy povrchii S 4 80 100 1,00 4.80

8. Dvete S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,60
Koeficient vybaveni K4 0,9860
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 13) [K&/m?]: = 1375.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 3 566,16
Plna cena: 44,10 m?® * 3 566,16 K&/m? = 157 267,66 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 35 rokii )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 65 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 100 =35,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 35,0 % / 100) * 0,650
Nakladova cena stavby CSn = 102 223,98 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 106 312,94 K¢

Garaz - zjiSténa cena 106 312,94 K¢

3. Pozemky p.¢. 263 a p.c. 264

Pozemek p.¢. 263 - zastavéna plocha a nadvoti jehoZ soucasti je budova — rodinny diim ¢.p. 13, na
pozemku stoji 1 budova gardze, pozemek je svazity do 15% s vychodni orientaci. Pristup na pozemek
je ze zpevnéného pozemku ve vlastnictvi Hlavniho mésta. Pozemek je napojen na vet. vodovod,
elektfinu a kanalizaci, Ize provést napojeni 1 na plyn. Parkovat 1ze na pozemku.

Pozemek p.¢. 264 — zahrada je v soucasnosti neudrZzovany a je v jednotném funkénim celku se
zastavénym pozemkem p.¢. 263.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,030

Index polohy pozemku Ir = 1,010

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢ 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 % veetn¢ - 1V 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna padsma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv II 0,00

6
Index omezujicich vliva TIo=1+) Pi=1000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,030 * 1,000 * 1,010 = 1,040

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

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v s Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni (K¢&/m?] Index Koef. Ké/m?|
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 5134 - 1,040 5339,36
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Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 263 322 533936 1719273,92
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 264 233 533936 1244070,88
Stavebni pozemky - celkem 555 2 963 344,80

Typ Nazev

Pozemky p.¢. 263 a p.¢. 264 - zjiSténa cena celkem 2 963 344,80 K¢

[TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinnv dum ¢&.p. 13 s prisluSenstvim

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 185,00 m?
Plocha pozemku: 555,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: U Studanky, Vodochody

Popis: Rodinny dim se zahradou, dvorem a gardzi v centru obce Vodochody, s vybornou
dostupnosti Prahy. Obytna ¢ast domu je 2+KK/70m2 a s velkou terasou /lze upravit
na 2+1, 3+1 nebo 3 KK a dale s moznosti vyuziti pady. V prizemi je technicka cast
domu — garaz s dilnou, 2 sklepy, mistnost s kotlem a bojlerem, pradelna. Interiér|
domu je po rekonstrukci v r. 2005 — topeni, nové rozvody vody, odpadu, elektriny al
r. 2015 — nova okna se Zaluziemi, podlahy. Vytapéni je ustfedni, plynovy kotel, s
topnymi télesy v mistnostech, rozvody v médi. Ohfev vody je 100L bojlerem.
Nemovitost je napojena na vSechny sit¢ — voda, elekttina, plyn, kanalizace + vlastni

studna.
Pozemek: 508,00 m?
UZitna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty: RE/MAX ) AN
K1 Redukce pramene ceny 0,90 N \
K2 Velikosti objektu 1,03 NS
K3 Poloha 1,03 n
K4 Provedeni a vybaveni 0,88 i Y
K5 Celkovy stav 0,94 e
, Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 500 000 150,00 30 000 0,79 23 700
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| REKAPITULACE OCENENI |

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |

Rekapitulace vyslednych cen

1. Rodinny déim &.p. 13 4 554 977,90 K&

2. Garaz 106 312,90 K&

3. Pozemky p.¢. 263 a p.¢. 264 2 963 344,80 K&
Vysledna cena - celkem: 7 624 635,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 624 640.- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
7 624 640 K¢

slovy: Sedmmilionli$estsetdvacetitytitisicSestsetétyficet KE
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|Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dGim €.p. 13 s prislusenstvim 5103 040,- K¢

Porovnavaci hodnota 5103 040 K¢

ISilné stranky |
- Méstska ¢ast Prahy
- dopravni dostupnost

[Slabé stranky |
- nutnost celkové rekonstrukce

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.12

[Zavér |
Situace na trhu s nemovitostmi v dané lokalité - poptavka je vyssi nez nabidka.

Pti zjisténi srovnavaci hodnoty jsem vychazel z 0daji uvedenych na realitnich internetovych
strankach. JelikoZ se jednalo o nabidky realitnich spole¢nosti, coz jsem vyhodnotil pouzitim
ptisluSného koeficientu.

Na zaklad¢ zjisténych informaci jednak z mistniho Setfeni a jednak z provedenych propocta dle
porovnavaci metodiky, s tivahou silnych a slabych stranek nemovitosti, stanovuji obvyklé najemné
nemovitosti ve vySi

Obvykla cena
5100 000 K¢

slovy: Pétmilionfijednostotisic K¢

V C. Budgjovicich 28.7.2020

Ing. Vladimir Miklik
Jiroveova 2830/70
370 04 C. Budg¢jovice

Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich
ze dne 26.5.2015 Spr 306/2015 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 426/61/20 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu naklada U¢tuji dokladem €. 442020.

Ve smyslu ustanoveni §127 a zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni tad, v platném znéni, zdvazné
prohlauji, Ze jsem si védom/ a nasledktl védomé nepravdivého posudku.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z LV 2
Katastralni mapa 1
Poloha 1
Fotodokumentace 4
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