ZNALECKY POSUDEK

¢. 5840-46/2022

o0 cené (obvykla, trzni hodnota) nemovitych véci — pozemek parc.¢.st. 299, jehoz soucasti je rodinny dim
¢.p. 223, pozemek parc.¢.st. 318, jehoz soucasti je objekt bez oznaéeni - garaz, pozemky parc.¢. 219/6,
219/12, prislusenstvi - nachazejicich se v katastralnim uzemi Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod,
kraj StfedoCesky.

Objednatel posudku: Utepov Dinmukhamed, Sadova 637, 252 43 Priihonice
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Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjSich predpisi a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sh., €. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb., podle stavu ke dni 10.05.2022 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Martin Polepil

Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

telefon: 603263718, 353561089
e-mail: mpolepil@seznam.cz

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 28 stran textu. Objednateli se pfedavé ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech dne 03.06.2022



A. Zadani

1. Uéel posudku

Ukolem znalce je

1) ,Odhadnout (urcit) obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci (NV): pozemek parc.¢.st.
299, jehoz soucasti je rodinny dum ¢&.p. 223, pozemek parc.¢.st. 318, jehoz soucasti je objekt bez
oznaceni - garaz, pozemky parc.¢. 219/6, 219/12, pfislusenstvi - nachazejicich se v katastralnim tzemi
Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod, kraj Stredoéesky, pro téely prodeje*.

2. Informace o nemovitosti, identifikace, predmét ocenéni

Nazev predmétu ocenéni: pozemek parc.¢.st. 299, jehoz soucasti je rodinny diim ¢.p. 223,
pozemek parc.¢.st. 318, jehoz soucasti je objekt bez oznaceni - garaz,
pozemky parc.¢. 219/6, 219/12, prisluSenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Ke Hristi 223
25101 Cestlice

Kraj: StfedoCesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Cestlice

Katastralni tzemi: Cestlice

Pocet obyvatel: 704

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1.379,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
01. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel \% 0,65
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000a  |lI 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo | 1,05
Brnem

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizacea | 1,00
plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadné doprava I 1,00
popfipadé pfiméstska doprava

06. Ob&anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, po$ta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv*01*02* 03 * 04 * Os * Op = 800,00 KE/m?2

Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny ddm €.p. 223

2. Garéz

3. Ostatni

4. Pozemky
4.1. Ocefiované pozemky
4.2. Porosty




3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 10.05.2022.

B. Vycet podkladu

—

. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z kat. nemovitosti LV €. 497

snimky pozemkové mapy

informace vlastnika nemovitosti, informace o cenach staveb, pouzitych materialech

odborna literatura znalce, vlastni inf.databaze znalce, internetové stranky, informace realitnich kancelafi,

databaze cen a najmi nemovitosti vytvarena leny AZO CR, uvefejnéné vysledky obecného trendu vyvoje

cen a najmi nemovitosti, cenové tdaje KU, odborna literatura, cenova mapa (Octopus Pro)

e zaznam znalce z vlastniho prizkumu trhu

e vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. a 424/2021 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. (dale jen ,vyhl.”)

e Zakon €. 151/1997 Sb. v aktual.znéni (,zakon")

e osobni prohlidka a zamérfeni znalcem dne 10.05.2022, posudek zpracovan v cenové urovni a ve stavu ke
dni 10.05.2022

e zaznam z mistniho Setfeni, fotodokumentace

C. Nalez

1. Majetkopravni vztahy, Gdaje vztahujici se k ocenéni, vlastnictvi

Majetkopravni vztahy byly zjiStény na zakladé predloZzenych LV a uvedenych podkladu. Znalec provedl
porovnani majetkopravnich vztahl dle vSech predlozenych LV a skutednosti, skuteCnost ke dni ocenéni
posudku odpovida vlastnickym vztahim a zapsanym Udajum, kolaudaéni rozhodnuti nepfedlozeno, dle
vlastniki dum postaven a kolaudovan v roce 2002, ocenéni se provadi dle skutenosti, v LV pro pfedmétné
nemovitosti zapsano omezeni vlastnického prava, jedna se o celé viastnictvi pfedmétu ocenéni (LV 497), vie
ve funkénim celku.

Pfedmétem ocenéni jsou stavby — rodinny dum &.p. 223 na p.p.C. st. 299, gardz na p.p.6. st. 318,
pfisluSenstvi, porosty, a pozemky na LV 497, vSe dle skute¢nosti.

Dim ke dni ocenéni vyuzivan, nemovité véci v souladu s UP obce.

Pro ucely vyhl. ocenéni nakladovym zptsobem.

Majetkopravni a vlastnické vztahy jsou vyjasnéné; fakticky a pravni stav nemovitosti je souladny; nemovitosti
jsou evidovany v KN. Nebyl umoznén vstup do interiérd domu €.p. 223.

Existuje pfistup z vefejné ucelové komunikace.

Nemovitost tvofi funkéni celek.

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 2002 Dili rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: vyborné udrzovana

Prlikaz energetické narocnosti budovy: Neni

Rekonstrukce stavby: [ celkova diléi [ stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvefe interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci
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Pripojky (vef/vl.): &/ voda (1 / (1 kanalizace /O plyn / O elektro telefon/datova
sit
Pristupova komu.: &l zpevnéna [0 nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 218/13
Vyuziti: [l bydleni [ prondjem [ podnikdni [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [l volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

Xl z vefejné komunikace [ pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkam O pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  PDruh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentaF

218/13 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec Cestlice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita vé&c je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné |
Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: ] doporuduiji neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reéinych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)

Popis vécnych bfremen a obdobnych zatizeni
Zastavni pravo smluvni.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c neni pronajiména

Vlastnikem predmétu ocenéni dle ¢asti A listu viastnictvi je ke dni ocenéni:

Prehled listl vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi &islo 497
Kraj: CZ020 Stfedocesky Okres: CZ0209 Praha-vychod
Obec: 538141 Cestlice Katastralni uzemi: 623440 Cestlice
Ulice: Ke HFisti ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC: 0000000000 Utepov Dinmukhamed Sadova 637, 25243 Pruhonice 1/1
Stavby stavba je souéasti pozemku
cast obce Cestlice Rodinny dim ¢&.p. 223 na pozemku p.&. st. 299 ANO
cast obce Cestlice Garéaz, objekt bez oznaleni na pozemku p.¢. st. 318 ANO
Pozemky

299 Stavebni parcela Parcela KN 229 m? zastavéna plocha a nadvori




318 Stavebni parcela Parcela KN 67 m’ zastavéna plocha a nadvori
219/6 Pozemkova parcela  Parcela KN 367 m® zahrada
219/12 Pozemkova parcela  Parcela KN 33m’ zahrada

2. Celkovy popis nemovitosti, technicky popis

Pfedmétné nemovitosti se nalézaji na okraji obce Cestlice, v ulici Ke HFisti, v rezidenéni &asti obce, v zastavbé
obdobnych nemovitosti, na rovném terénu. Jsou napojeny na ver. inz. sité - elektro, vodovod a kanalizaci,
plyn. Nemovitosti sestavaji z objektu bydleni, pozemku a venkovnich uprav, porostu.

mistopisy: Cestlice je obec v okrese Praha-vychod ve Stfedogeském kraji. Rozklada se asi $estnact kilometr
jihovychodné od centra Prahy a Sest kilometr(i zapadné od mésta Ritany. Zije zde 700 obyvatel. Vétsinu
zastavéné rozlohy obce zabira Obchodni a zabavni zéna Cestlice leZici u dalnice D1. V sougasné dobé
mistnim obyvatelim slouzi velmi dobra ob&anska vybavenost, kterou podporuje posta, vodovod, plynovod,
kanalizace, obvodni oddéleni policie, knihovna, zékladni Skola, sportovni hfisté, télocviéna, lékarna a dalsi
prvky. Diky své vyhodné poloze, v blizkosti nékolika pfirodnich parku a hlavniho mésta, se obec v sou¢asnosti
dynamicky rozviji a je vyhledavanym mistem pro bydleni i chalupafeni. ZdejSi zdravé zivotni prostfedi pfimo
vybizi k odpocinku a relaxaci. Ke kulturnimu, sportovnimu i spoleCenskému zivotu pfispivaji mistni organizace,
ke kterym se Fadi Sbor dobrovolnych hasi&t & Télovychovna jednota Sokol Cestlice. Pravidelné se konaji
ruzné akce, které jsou pofadany za pfispéni mistniho obecniho tfadu.

Zhodnoceni polohy :
Poloha vhodna pro bydleni s dostupnym kompletnim obCanskym vybavenim.

Objekt ¢&.p. 223
Jedna se o patrovy, podsklepeny atypicky objekt zdéné konstrukce, s podkrovim, stanova stfecha, na rovném
terénu, samostatné stojici, s pfistavénou garazi.

V pfizemi je vchod, chodba, spoleenska Cast a ,provozni* ¢ast domu: garaz, technickd mistnost, pradelna,
pracovna, bazén se zdzemim a koupelnou, obyvaci pokoj, kuchyn, spiz, v patfe je klidova a soukroma zéna: 4
pokoje s koupelnami a balkony, terasa nad garazi, v podkrovi je spoleCenska mistnost — herna (kulecnik,
deskové hry, odpocinek, bar).

Svym Ucelem, zapisem v KN, dispozici a stavebné technickym uspofadanim se pro ucely ocenéni jedna o
rodinny ddm.

Stavebni povoleni nepredloZeno, objekt zapsan v KN, dim postaven a kolaudovan v 2002, splfiuje beze
zbytku naro¢né pozadavky na dne$ni bydleni, technicky stav odpovida vyborné udrzbé, pouZité moderni
technologii vystavby v dobé vzniku, znalec pfi vypoCtu vécné ceny zafazuje konstrukce a vybaveni jako
standardni a nadstandardni — viz vypocet.

Podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni — viz ¢ast ,Ocenéni* — vécnéa cena.
Vyméry pro ocenéni : ast viz éast ,,Ocenéni“ — vécna cena

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha
1.NP
vstup 27,75 m? 1,00 27,75m2
zadvefi 11,40 m2 1,00 11,40m2
chodba 16,80 m? 1,00 16,80m?
pradelna 3,40 m2 1,00 3,40m2
koupelna 5,70 m2 1,00 5,70m?
pracovna 13,40 m2 1,00 13,40m?
koupelna (sprcha, WC, umyvadlo) 3,50 m2 1,00 3,50m2
bazén 88,00 m2 1,00 88,00m?
spiz 3,50 m2 1,00 3,50m?
kuchyn 10,26 m? 1,00 10,26m?

obyvaci pokoj 51,24 m2 1,00 51,24m?
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schodisté 5,70 m2 1,00 5,70m2
chodbicka 2,40 m2 1,00 2,40m2
garaz 31,80 m2 0,00 0,00m?
1.NP - celkem 274,85 m? 243,05 m?
2.NP
galerie 12,89 m2 1,00 12,89m?
pokoj 19,80 m? 1,00 19,80m2
koupelna 7,00 m2 1,00 7,00m?
balkon 4,00 m2 0,50 2,00m?
loznice 42,45 m2 1,00 42,45m?
balkon 6,00 m2 0,50 3,00m?
terasa 37,80 m2 0,50 18,90m2
pokoj 28,80 m2 1,00 28,80m?
balkon 1,90 m2 0,50 0,95m?
balkon 4,00 m2 0,50 2,00m?
pokoj 21,15 m? 1,00 21,15m2
balkon 4,20 m? 0,50 2,10m2
koupelna 5,00 m2 1,00 5,00m2
koupelna 10,00 m? 1,00 10,00m?
2.NP - celkem 204,99 m? 176,04 m?
3.NP
schody 9,51 m2 1,00 9,51m2
herna, spol.mistnost 62,10 m2 1,00 62,10m?
3.NP - celkem 71,61 m2 71,61 m2

Prislusenstvi, venkovni tpravy, porosty (LV 497) - viz ¢ast ,,Ocenéni”

Pozemky

ve stavebné srostlé ¢asti obce, pfistupné po zpevnénych komunikacich, v misté moznost napojeni na vef. sité
— elektro, voda, kanalizace, plyn. Pozemek do roviny upraveny, s béznymi zakladacimi podminkami, neni
deklarovéna ochrana pfirody, vSechny pozemky tvofi funkéni celek se stavebnim pozemkem (pro ucely
vyhl&sky - §4, odst. 1, i pro ucely urCeni obvyklé ceny).

D. Posudek
Zjisténa cena staveb a pozemku, vécna a reprodukéni cena staveb

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonl €. 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., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlagky MF CR &.
441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce -v |
této cenove kategorii

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souCastije  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 I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

Pi
0,00

_(')<




5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi

6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeCim vyskytu zéplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s Prahou nebo
Brnem nebo katastralni tzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(kromé Prahy a Brna)

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Il 0,00
\% 1,00
Il 1,00

Il 1,10

I 1,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Po*(1+ [ Pi)=1,155
=1

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

Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Po*(1+ [ Pi)=1,000

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel véetné
Nazev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,03
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,00
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec: Pozemek [ze | 0,00
napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obCanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti Il 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Niz3i nez je primér v kraji 1l 0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - viz popis 1] 0,00

11
Index polohy p=P1*(1+ [] P)=1,071

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce
ocefovaci vyhlasky:

Koeficient pp = Ir * Ip = 1,237

pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,071

1. Rodinny dum ¢€.p. 223

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Rodinny dum, rekreaéni chalupa nebo domek: §13,typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlaZi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP 7,23*13,77+(7,23+2,70)/2*1,50+6,1012,90+(5,10+2,3
8)/2*1,50+0,70*7,50 = 196,55 3,00 m
2.NP 13,70*14,85 = 203,45 2,80 m
3.NP 8,30*8,60 = 71,38 2,80 m
471,38 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP pro cely objekt (7,23*13,77+(7,23+2,70)/2*1,50+6,10*12,90+(5,10+2,38)/
2¥1,50+0,70%7,50)*3,40+13,70*14,85*2,80+8,30*8,60*3,2
0/3 = 1.314,07
Obestavény prostor - celkem: 1.314,07 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

. Hodnoceni Cést
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady betonové pasy N 100
2. Zdivo zdéné POROTHERM N 100
3. Stropy keramické N 100
4. Stfecha df.krov vazany N 100
5. Krytina bfidlice N 100
6. Klempifské konstrukce médény plech N 100
7. Vnitini omitky dvouvrstve vapenné omitky N 100
8. Fasadni omitky ETICS N 100
9. VnéjSi obklady umély kamen, sokl marmolit N 100
10. Vnitini obklady keramické obklady N 100
11. Schody dfevéné N 100
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12. Dvefe dyhované s obloZkovymi zarubnémi N 100

13. Okna plastova N 100

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, masiv N 100

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba N 100

16. Vytapéni ut na plyn, podlahové N 100

17. Elektroinstalace svételna tfifazova N 100

18. Bleskosvod ano N 100

19. Rozvod vody plastové trubky N 100

20. Zdroj teplé vody zasobnik N 100

21. Instalace plynu zemni plyn N 100

22. Kanalizace plastové potrubi N 100

23. Vybaveni kuchyné sporéak, linka N 100

24. Vnitini vybaveni zafizovaci pfedméty (umyvadlo, sprcha, N 100
WC, vana, bidet)

25. Zachod splachovaci N 100

26. Ostatni bazénova technologie, WiFi, sl., odvétrani, N 100
zabezpec.systém

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;jt Koef. ggjr.ap\)/sgisll

1. Zaklady N 7,10 100 1,54 10,93

2. Zdivo N 22,30 100 1,54 34,34

3. Stropy N 8,40 100 1,54 12,94

4. Stfecha N 5,20 100 1,54 8,01

5. Krytina N 3,20 100 1,54 4,93

6. Klempifské konstrukce N 0,80 100 1,54 1,23

7. Vnitfni omitky N 6,20 100 1,54 9,55

8. Fasadni omitky N 3,10 100 1,54 4,77

9. Vnéjsi obklady N 0,40 100 1,54 0,62

10. Vnitfni obklady N 2,30 100 1,54 3,54

11. Schody N 2,40 100 1,54 3,70

12. Dvefe N 3,30 100 1,54 5,08

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

14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,20 100 1,54 3,39

15. Podlahy ostatnich mistnosti N 1,10 100 1,54 1,69

16. Vytapéni N 4,40 100 1,54 6,78

17. Elektroinstalace N 410 100 1,54 6,31

18. Bleskosvod N 0,60 100 1,54 0,92

19. Rozvod vody N 3,00 100 1,54 4,62

20. Zdroj teplé vody N 1,80 100 1,54 2,77

21. Instalace plynu N 0,50 100 1,54 0,77

22. Kanalizace N 2,80 100 1,54 4,31

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

24. Vnitini vybaveni N 5,10 100 1,54 7,85

25. Zachod N 0,40 100 1,54 0,62

26. Ostatni N 3,60 100 1,54 5,54

Soucet upravenych objemovych podilt 153,99

Koeficient vybaveni Ka: 1,5399
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 11) [KE/m3): = 1.975,00

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1000

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,5399

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): ¥ 2,5310

Zakladni cena upravena [K&/m?) = 6.773,83

PIna cena: 1.314,07 m3* 6.773,83 K&/m3 = 8.901.286,79 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 20 rokd .

Predpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 80 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokd

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

Koeficient opotfebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800

Nakladova cena stavby CSy = 7.121.029,43 Ké

Koeficient pp ¥ 1,071

Cena stavby CS = 7.626.622,52 K¢

Rodinny ddm ¢€.p. 223 - zjiSténa cena = 7.626.622,52 K¢

2. Garaz

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznuijici zfizeni podkrovi

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je souCasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka

1.NP (6,30+7,30)/2*6,40 = 43,52 3,00 m

43,52 m2

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP pro cely objekt (6,30+7,30)/2*6,40*3,30 = 143,62
Obestavény prostor - celkem: 143,62 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni

standardu [%]
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1. Zaklady betonové pasy N 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm N 100
3. Stropy keramické N 100
4. Krov X 100
5. Krytina lepenka, dlazba N 100
6. Klempifské konstrukce médeény plech N 100
7. Upravy povrchd omitky vapenné N 100
8. Dvefe plastové N 100
9. Okna plastova N 100
10. Vrata sekcni na dalkové ovladani N 100
11. Podlahy dlazba N 100
12. Elektroinstalace svételna N 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;jt Koef. ggjr.agsgisll
1. Zaklady N 6,20 100 1,54 9,55

2. Obvodové stény N 30,10 100 1,54 46,35

3. Stropy N 26,20 100 1,54 40,35

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

5. Krytina N 5,70 100 1,54 8,78

6. Klempifské konstrukce N 2,90 100 1,54 4,47

7. Upravy povrchd N 4,80 100 1,54 7,39

8. Dvefe N 2,70 100 1,54 4,16

9. Okna N 1,40 100 1,54 2,16

10. Vrata N 6,80 100 1,54 10,47

11. Podlahy N 7,20 100 1,54 11,09

12. Elektroinstalace N 6,00 100 1,94 9,24
Soucet upravenych objemovych podilt 154,01
Koeficient vybaveni Ka: 1,5401
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 13) [KE/m3]: = 1.375,00
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,5401
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravend [K&/m3) = 4.165,82
PIna cena: 143,62 m3 * 4.165,82 K¢&/m3 = 598.295,07 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 20 rokd

Ptedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 80 roku

Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

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

Koeficient opotfebeni: (1- 20,0 % / 100) ¥ 0,800
Nakladova cena stavby CSy = 478.636,06 K¢
Koeficient pp * 1,071

Cena stavby CS = 512.619,22 K¢
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Garaz - zjiSténa cena

3. Ostatni
oploceni, pfipojky, zpevnéné plochy, zahr.architektura

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

512.619,22 K¢

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim &.p. 223 7.626.622,52 K¢
Garaz 512.619,22 K¢
Celkem 8.139.241,74 K¢
Ocenéni:

Viychozi celkovéa cena staveb 8.139.241,74
5,00 % z ceny staveb * 0,0500
Ostatni - zjiSténa cena = 406.962,09 K¢
4. Pozemky

4.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,071

Index omezuijicich vlivi pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1] 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné I 0,00

pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00

6
Index omezujicich vliv( lo=1+ [ Pi=1,000
i=1

Celkovy index 1 =11 *lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,071 = 1,071

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

odvozené
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Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

N Zakl. cena Upr. cena
Zatideéni K&m?] Index  Koef. [K&m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 800,00 1,071 856,80
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 21912 33 856,80 28.274,40
§ 4 odst. 1 zahrada 219/6 367 856,80 314.445,60
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 318 67 856,80 57.405,60
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 299 229 856,80 196.207,20
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 696 596.332,80
4.2. Prosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpusobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 596.332,80
Celkova vyméra pozemku m2 696,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostu: m2 60,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 51.408,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: ¥ 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 4.369,68
Prosty - zjiSténa cena celkem = 4.369,68 K¢
Pozemky - rekapitulace
4.1. Pozemky: 596.332,80 K¢
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 600.702,48 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukéni cena Vécna hodnota
1. Rodinny dum €.p. 223 8.901.286,79 K& 7.121.029,43 K&
2. Garaz 598.295,07 K& 478.636,06 K¢
3. Ostatni 379.983,27 K& 379.983,27 K¢
Celkem: 9.879.565,13 K¢ 7.979.648,76 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Rodinny dum €.p. 223 7.626.622,50 K&
2. Garaz 512.619,20 K¢
3. Ostatni 406.962,10 K¢

4. Pozemky 600.702,50 K¢
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Vysledna cena - celkem: 9.146.906,30 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 9.146.910,00 K¢

slovy: DevétmiliontjednostoctyficetSesttisicdevétsetdeset K&

Obvykla cena, trzni hodnota

Ocenéni se provadi za ucelem zjisténi obvyklé ceny tak, jak je definovana v § 2, odst.1 z.£.151/97 Sb. o
ocefovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisu:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. DGvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskuteCnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Pokud dobfe porozumime oné textaci zakona, zjistime, Ze pro vétSinu vlastnik( nemovitého majetku zakon
hleda objektivnéjsi moznosti pro odhad majetkovych hodnot a to zpravidla nékym, kdo neni pfimo soucasti
zamysSlené obchodni transakce. Tim je nepochybné profesionél odhadce - znalec. Na tomto misté je tfeba
hodnoté, kterou strany obchodu musi pfijmout pfi koupi a prodeji.

Proto ani odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemize postupovat jinak, nez zvazovat a vazit vie co do
ceny vstupuje vyjma téch entit, které zakon vylucuje. Tim co tedy obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu vytvafi,
jsou popsatelné cenotvorné faktory, které vzajemnym plisobenim vytvafi onu synergii, ktera je ve vysledku
vyjadfena Ciselnou hodnotou pfislusné mény, tedy eskych korun. To znamena, Ze uvedena cenova hladina je
tim urcujicim smérem, ktery ma pravo vstoupit do obchodniho vyjednavani.

Aktualni trzni situace k typu ocefiované nemovitosti, analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu s odvolanim
na vysledky polohové, komeréni a technické analyzy

Nemovitosti ke dni ocenéni uZivané, obchodovatelné v danych podminkach (viz charakteristika) a
v podminkach sou¢asného trhu s podobnymi nemovitostmi. Tento druh nemovitosti se bézné neobchoduje
v lokalité a regionu.
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Analyza vychazi z definice zakona, ktery je popsan a uveden vySe. Analyzovany subsegment je
charakterizovan fadou znaki a charakteristik, které jsou typické — tedy bydleni, zanovni stavba,
nadstandardni provedeni a vybaveni, velikost. Subsegment je charakteristicky pfedevsim tim, pro co je ve
své dobé vybudovan a uZivan a k ¢emu je ho mozné uzivat nyni — viz polohova a komerc¢ni analyza.
Uvedené charakteristiky je tedy mozno vyhodnocovat jako cenotvorné faktory. Analyza tedy zohledriuje
vysledky jak polohove, tak i technické analyzy. VSechny tyto vysledky jsou pak v zavéru shrnuty a dovedeny
do synergického zavéru obvyklého cenového rozpéti, které je podloZeno analyzou dat v databazi znalce.

Je mimo pochybnost, Ze obvykla cena, |épe feCeno obvyklé cenové rozpéti je dano jednak cenotvotnymi
faktory, které jsou popsany vy$e a svym zakladem odpovidaji dikci zakona platného v CR, dale pak nabidkou
a poptavkou.

Dana nemovitost plisobi v segmentu trhu, ktery je dan opét tzemnimi faktory a postavenim na trhu s témito
nemovitostmi.

Celkové Ize vystihnout trzni prostfedi ovliviiujici cenu prostfednictvim silnych a slabych stranek pro
pfedmétnou nemovitost :

Silné stranky:

poloha - rezidencni, klidna, fidka zastavba, jedna z nejatraktivnéjSich rezidencnich Ctvrti u Prahy
vyborny technicky stav, nadstandardni provedeni a vybaveni, vnitfni bazén

poptavka po NV obecné, a tim zvySujici se ceny

Slabé stranky:

objekt vysSi cen.relace — méné potencionalnich kupcl, omezena moznost ziskani hypotéky (napf.)
mensi pozemek

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad znalce k vlastnimu zpracovani a pouzitym metodam

Je nutné predeslat, Zze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova progndza. Tato se zaklada na hypotéze, ze
v rozhodny den stanoveni hodnoty se za urcitych okolnosti a ramcovych podminek uskute¢ni obchodni pfipad
s nemovitostmi. Ze strany znalce dochazi k simulaci trhu, pfi némZ se v kupni cené setkava nabidka
s poptavkou, pficemz tato cena odpovida hledanému pojmu hodnoty pfedmétnych nemovitosti. Obvykla
hodnota nemovitosti je tedy progndézou na trhu dosazitelné ceny pfi koupi, pfipadné prodeji a je
interindividualni, tzn.objektivné pro kazdého logicky dolozitelna.

(Toto v8e samozfejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti — majetkopravni, uzemni, komer¢ni a technické analyzy se jevi jako
vhodny pro dany pfipad postup na substitunich principech, ktery je v souCasné praxi celkem ustéleny na
tfech zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach :

- na bazi porovnavani

- na bazi vécné ceny

- na bazi ceny zjisténé

- na bazi konec¢né analyzy

jejichz vysledky v Ciselné podobé jsou de facto nazorem na vytvareni hodnoty z riznych pohledd, v nichz se
nikoliv rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena, resp.hodnota je
omezena platnosti souéasnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase.

Znalec zamémé voli v8echny vySe uvedené postupy (i kdyz nékteré nemusi mit dostateCnou vypovidaci
schopnost 0 obvyklé hodnoté, resp. trzni hodnoté) z toho divodu, aby transparentné vytvofil celkovy nahled
na vyslednou objektivni obvyklou hodnotu nemovitosti, ale také pfedev§im na komplexni nahled, tvorbu a
postup zjisténi této obvyklé hodnoty.
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NV zapsané na LV 497 jsou vzajemné provozné propojené, tvofi funkéni celek, vzajemné se doplfiuji, v praxi
to znamen@, Ze oceriované NV jsou obchodovatelné pouze jako celek.

Odhad obvyklé hodnoty, resp. trzni hodnoty pfedmétu ocenéni porovnanim

Jako nejobjektivnéjSi (avsak slozité zjistitelné) se jevi odhad obvyklé hodnoty porovnénim s vyraznym vyuzitim
dalSich nastroju a zdrojl, které ma znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a &ast. srovnanim,
porovnanim na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti, najemcu, Internet,
inzerce a vychazi se z porovnani realizovanych cen obdobnych prostor respektive pfiblizné obdobnych
nemovitosti na soucasném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto obchody skutecné realizuii,
pfitemZ zohledfiuje Uzemni charakteristiku a specifiénost lokality, dale znalec vychazi z obecnych trend(
vyvoje cen nemovitosti a z databaze cen nemovitosti a najmd, cenovych udaji KU. Zjisténi cen porovnanim je
velice obtizné, dano specificnosti trhu s timto druhem nemovitosti, resp. jeho absenci. Vysledky tohoto
pfistupu jsou pomérné exaktni, avsak pfi spinéni urcitych podminek, jsou v kone¢né podobé vysledky reainé a
objektivni, porovnani by mélo probihat ve stejnych nebo podobnych!! podminkach segmentu trhu a Gzemni
oblasti v nichZ nemovitost plsobi — shrnuto — musi byt souméfitelna, proto v pfehledu jsou uvedeny pouze
podobné nemovitosti, umisténé v regionu, bez snahy podrobného! (ani to neni prakticky mozné) srovnani,
ukazuji nam spiSe vyvojovy trend a cenovou hladinu nemovitosti, a Fidkou existenci nabidek téchto
nemovitosti.

Subsegment podobnych objekti nema a ani nemize mit desitky realizovanych obchodu, ale ani v tomto
pfipadé neni nutno opoustét znaCné objektivni zplsob zjiStovani obvyklé ceny. Je vSak tfeba rozsifit
informacni soubory a to o soubory nabidkovych cen a jejich vyznamnou korekci, nicméné vzorky ndm ukazuji
a sméruji nas k cené za m2 uzitné plochy v lokalité a tento udaj, byt orientaCni a pouze trendovy, naznacuje
rozmezi cen nemovitych véci, a dale v podobnych nejblizSich lokalitach, databaze znalce pak muze

disponovat pfimérenéjsi informacni zakladnou pro odhad obvyklé ceny. Samozfejmé, Ze znalcova databaze

vvvvvv

znalecké posudky jsou doplfiovany informace o vlastni realizaci prodeju, znalost prostredi.

Vzdyt i zdanlivé nerealna pfedstava vlastnika o hodnoté svého majetku nam udava nakolik si svou ,obchodni
znamku“ ceni, odbornici (napf. znalci) toto analyzuji, koriguji a konfrontuji s realitou, ostatnimi vysledky a
porovnavaji v SirSich souvislostech, dale se pro tento specificky subsegment informaéni zdroje tak jak je
vyjmenovavame vyse, podrobuiji statistickym proceduram, které davaji odpoved na zakladni otazku - totiz na
to, do jaké miry je vyanalyzovanad Ciselna hodnota spolehliva. V naSem pfipadé pracujeme s urovni
pravdépodobnosti na hladiné 95 %, dalsi rozdily korigovany koefocienty. Vysledkem je relativné objektivni a
stfizlivy nahled na problematiku trhu s podobnymi nemovitymi vécmi.

Dle cenovych udaju KN a dalSich zdroja byly zjistény uskutecnéné prodeje podobnych NV v lokalité.

Porovnavaci hodnota

Lokalita UZitna plocha  Pozemek Dispozice ~ Pozadovana cena Jednotkova cena  Koeficient Upravena cena
celkovy
Popis stavby a pozemka / Zd(vodnéni koeficientu K. Foto
m?2 m?2 Ké Ké/m? Ke Ké/m2
Lesni, Prihonice 315,00 1168 55 000 000 174 603 0,73 127 460

Prodej vily, Lesni , Prihonice, Exkluzivné nabizime skvéle feSenou novostavbu v prestizni lokalité Prihonic. Jedna se o
autorské dilo znamého a uspéSného architekta, které nabizi do podrobnosti promysleny interiér o dispozicich 7+1,
zasazeny do velkorysého pozemku poskytujiciho potfebné soukromi. Nachazi se na konci slepé ulice, pfimo u privatniho
vchodu do Prihonického parku. Na velkorysy obyvaci pokoj navazuje jidelna, v pfizemi vily dale naleznete kuchyni se
samostatnou spizi a vstupni halu, ze které je snadny pfistup do koupelny, samostatného WC a Satny. Pfimo z obyvaciho
pokoje je vstup na krytou terasu, na opacné strané domu naleznete rozlehlou dvojgaraz. V patfe vily se nachazeji hlavni
loZnice s pdvabnym vyhledem na jezirko v Prihonickém parku, 3 pokoje, pracovna a 2 koupelny. Celkova uZitna plocha vily
je 235 m2, na pozemku o celkové rozloze 1.168 m2 jesté naleznete kryty venkovni bazén, garaz pro 2 automobily (36 m2),
pfipravené parkovaci misto pro motocykl, a samostatné stojici sklad. Pfimo na pozemku je (kromé garaze) moznost
zaparkovat dalsi 4 automobily, na komunikaci pfed vilou je dale moznost parkovani dalsich 3 vozd. Nemovitost je
vybudovana s vyuZitim stavebniho systému VELOX, ktery poskytuje fantastickou pevnost a odolnost vysledné stavby, a
také skvélé tepelné izolaéni vlastnosti - tato konkrétni vila je na vnéjSim plasti zateplena 25 cm silnou izolaéni vrstvou,
stfecha pak dokonce izolacni vrstvou o sile 40 cm! Pfi stavbé byly vyuzity pouze prémiové materialy. Cely objekt ma
komfortni podlahové vytapéni, které je napojeno na modemi kondenzaéni kotel. Cely komplex poskytuje moznost zafizeni
komfortniho bydleni i luxusniho sidla firmy - rozlehly pozemek a jeho neuvéfitelnd poloha vam zajisti soukromi,
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bezkonkurenéni okoli Prihonického parku a zaroven Zadanou blizkost hlavniho mésta. Osobni prohlidka vas presvédéi o
tom, jaké skvélé moznosti vam tato exkluzivni nemovitost poskytne.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Velikost objektu - mensi objekt - koeficient 0,90; Celkovy
stav - novostavba - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - vétsi pozemek - koeficient 0,95;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Velikost objektu - mensi objekt 0,9; Celkovy stav -
novostavba 0,9; Uvaha zpracovatele ocenéni - vétsi pozemek 0,95;

Nad Mlynskym Rybnikem, 211,00 1451 24990 000 118 436 0,81 95933
Dobfejovice

Prodej rodinného domu, Nad mlynskym Rybnikem, Dobfejovice, Rodinny diim Oxford je feSen jako samostatné stojici diim,
nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim. Kolaudace domu 2010. Poloha pozemku je v misté
vyjimeéna, na okraji obytné zony s vyhledem do okolni bio-zony, jeden pfimy soused, velké rozestupy mezi domy,
pfijezdova cesta, pfed dvou garazi o vyméfe 33m2 je vlastni prostor pro parking, udrzbu vozidel, stani navstév a je
soucasti obecni komunikace, privatni pfijezd. Zahrada orientovana na JV, JZ a do bezprostfedni volné zelené a héje,
nabizi pobytovou plochu, okrasnou, odpoCinkovou a zénu ovocnych stroml a zahradky. Pravidelné udrZzovana, aut.
zavlaha travniku a zahonl.Plochou a vymérami mistnosti, patfi rodinny dim mezi vétsi domy. S 5-ti mistnostmi,
samostatnou kuchyni a jidelni halou, zazemim a garazi pro dvé osobni auta nabizi i fadu dispozi¢nich feSeni v kombinaci s
vysSi sv. vySkou stropl, zejména ve 2NP.Vstup do objektu je umistén do stfedni ¢asti, kde se pfes zadvefi, pfedsif a
toaletu vstupuje do haly — jidelny. V pravé Easti pidorysu je hala propojena na kuchyn s tech. mistnosti (pfipadné mozné
adaptovat na pracovnu ¢i Uklidovou mistnost nebo mistnost na doméci prace) a na druhou stranu s obyvacim pokojem.
Obyvaci prostor, jidelna a kuchyl ma téméF 60m2. Chodba je propojena na dvou garaz. Moznou nevyhodou nebo
prileZitosti pro napad je neexistence spodni koupelny.V podkrovi jsou z galerie pfistupné 3 loznice (18, 19,5 a 30m2) a
samostatna velkd koupelna, kterd nabizi mnoho modernich feSeni. Galerie nabizi misto pro feSeni $atny nebo druhé
koupelny. Plida nabizi ¢aste¢né Ulozny prostor.Zdroj vytapéni plynovy kotel v kombinaci s podlahovym topeni v 1.NP, ve
2.NP deskové radiatory (kotel se zasobnikem TUV). EZS, piiprava pro krb (komin), dfevéna okna. Diim z cihelnych bloku
tl. 44 (bez zatepleni), stfecha keramicka taska, sedlova, krov, strop nad 2NP nepochozi ( ¢asteéné ). Kanalizace tlakova,
vodovod, elektro a plyn vefejny. Komunikace ve vlastnictvi obce.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,90; Celkovy stav -
novéjsi - koeficient 0,95;

Zdtvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Velikost objektu - mensi 0,9; Celkovy stav - novéjsi
0,95;

Ke Skolce, Prihonice 426,00 461 85000 000 199 531 0,77 153 639

Prodej vily, Prahonice, Luxusni dvoupodlazni designova vila 6kk (426m2) s bazénem, monolitické betonové konstrukce s
nadCasovou architekturou s promyslenym systémem teras na jedineCném misté, proslunéném pozemku navozujici
maximalni pocit soukromi s unikatnimi a dechberoucimi, romantickymi vyhledy na Prlhonicky zamek obklopeny krasnym
Prhonickym parkem v prestizni, klidné rezidenéni lokalité Prahy vychod - atraktivnich Priihonic. Vysoce Zadané a
popularni Prihonice se nachazi v okrese Praha-zapad, necelych 6 km jihovychodné od centra Prahy. Objekt domu je
umistény v uzavieném aredlu, vjezd rezidentim na Cipovou kartu. Komfortni parkovani pro 4 automobily zajistuje prostoma
garaz v pfizemi domu a parkovani na vyhrazeném parkovisti pfed domem pro rezidenty. Dispozice minimalistické vily
zahrnuje dvé podlaZi domu se 2 loZnicemi, 2 koupelnami. Vstupnimu podlazi domu dominuje velkoryse prostorny otevfeny
koncept obyvaciho pokoje s prosklenymi sténami s unikatnimi a ni€¢im neru$enymi vyhledy na Prlhonicky zamek a
umozAujici pfimy vystup na prostornou jihozapadné orientovanou terasou s bazénem, dale samostatna kuchyn, Spizka na
potraviny, jidelna, relaxaéni a oddychova mistnost s krbem. Prostorna koupelna s vifivou vanou a finskou saunou, toaletou
a bidetem. Prvni podlazi slouZi jako oddychova ¢ast domu se 2 loZnicemi a pfimym vystupem na letni terasu s posezenim
a vyhledy na zamek a Priihonicky park, dal3i koupelna a toaletou. Satna. Vstupni chodba, technicka mistnost. V domé je
plida s dal§i moznosti vyuziti skladovacich prostor. Vybaveni domu zahmuje kompletné vybavena kuchyriska linka,
parkety, dlazba, alarm, satelitni TV pfipojeni, vytapéni zajiStuje plynovy kotel, bazén se slanou vodou, filtrace, osvétleni,
protiproud, na terase sprcha a misto pro letni relaxaci. Vinotéka. Garaz pro dva automobily. Dim je kvalitné zateplen a diky
slunné orientaci mé velmi nizké provozni naklady. Stavba je napojena na obecni vodovod a kanalizaci. Vyjimeéna
nemovitost s vyvazenou funkéni a estetickou kvalitou, kterd svymi parametry splfiuje vysoké naroky na luxusni bydleni v
prestizni ¢tvrti Prihonic s unikatnimi a neopakovatelnymi vyhledy, v blizkosti kompletni obcanské vybavenosti.V rychlé
dojezdové vzdalenosti jsou $koly (od jesli po stfedni) a dalsi obéanska vybavenost, obchody, vybrané restaurace, bary,
cukrarna. Cesty autem usnadfuje rychlé napojeni na dalnici D1 a Prazsky okruh. Spojeni s centrem je snadné diky
autobusovym spojim. MHD zajistuji autobusy, cesta k autobusové zastavce od domu trva cca 3 minuty pési chizi - s
naslednou dostupnosti na metro (stanice Opatov). Umisténi vily v klidné, bezpe¢né rezidenéni tvrt zpfijemnuje blizkost
krasného Prlhonického Parku (vstup do parku 3 minuty od domu).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - vyhled - koeficient 0,90; Celkovy stav - novéjsi -
koeficient 0,90;

Zd(vodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - vyhled 0,9; Celkovy stav - novéjsi 0,9;

205,00 742 23000 000 112195 0,90 100 976
Pod valem 910, Prlhonice, 4

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 1/2022 (V-169/2022) - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi objekt -
koeficient 0,90;

Zd(vodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 1/2022 (V-169/2022) 1; Velikost objektu - mensi objekt 0,9;

250,00 679 26 900 000 107 600 0,98 105 448
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Javorova 606, Priihonice,
Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 9/2021 (V-13691/2021) dle HCI - koeficient 1,09; Velikost objektu - mensi
objekt - koeficient 0,90;

Zdtvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 9/2021 (V-13691/2021) dle HCI 1,09; Velikost objektu - mensi
objekt 0,9;

259,00 727 33500 000 129 344 0,95
Na Michovkach 689, Prihonice,

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 12/2021 (V-18194/2021) dle HCI - koeficient 1,05; Velikost objektu - mensi
objekt - koeficient 0,90;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 12/2021 (V-18194/2021) dle HCI 1,05; Velikost objektu -
men§i objekt 0,9;

Variacni koeficient pfed Upravami: 24,59 % Variacni koeficient po Upravach:

UZitna plocha 490,70 m2

Minimaini jednotkova cena: 95 933 Ké/m2 Minimalni cena: 47074 323 K¢

Primérna jednotkova cena: 117 722 Ké/m2 Priméra cena: 57 766 185 K¢

Maximalni jednotkova cena: 153 639 Ké/m2 Maximalni cena: 75390 657 K§

Stanovena jednotkova cena: 117 700 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 57 755 390 K¢
Porovnavaci hodnota nemovitych véci celkem po zaokrouhleni................ 57,80 mil. Ké

E. Odlivodnéni

Celkova uvaha a analyza dil¢ich vystupli , odhad ceny, odivodnéni

Vécna hodnota

Za standardniho stavu na trhu u tohoto typu staveb by byla plné akceptovatelna, jde o stavbu odpovidajici
svym charakterem dobé vystavby, pouzitim nadstandardnich materiali a technologii, postavena a udrzovana
vyhradné pro dany Ucel, tedy zajemce by si musel tyto pofidit (koupit pozemek a postavit dim
s pfislusenstvim), v naSem pfipadé vSak tuto cenu ovliviiuje velikost pozemku, vécnd hodnota nebude pro
ev.kupce dulezita a smérodatna.

Porovnavaci hodnota je nejobjektivnéjsi, nebot vyjadfuje cenové rozpéti obdobného druhu nemovitosti v
daném Case a misté, byly vybrény nabizené vzorky obdobného charakteru, konstrukce, dispozice i pokud
mozno podobné polohy, ev.objekty, podobné velikosti, nadstandardni stav, uzivané. Tato hodnota nam
skuteCné objektivné ukazuje cenovou hladinu a hlavné - cenovy trend prodeje podobnych nemovitosti v oblasti
i s respektovanim moznych rizik obchodu (napf.Gasovy profil ev.prodeje) za standardni situace, kdy by byly
NV obchodované jako celek.

Znalec by se za pfedpokladu respektovani vySe uvedenych analyz zfejmé pfiklanél k vysi obvyklé ceny
v pasmu okolo porovnavaci hodnoty.

Po zvazeni vSech faktor(, pfistupl a diléich vysledku a jejich nasledné analyze, se jevi realné, Ze optimalni a
objektivni porovnavaci cena pfedmétnych nemovitosti (LV 497) se bude pohybovat kolem stfednich hodnot
porovnavacich trendu.

Odhadnuté obvykla hodnota odpovida realité, poloze, trhu, a i pfes celkovou situaci (rozuméj ekonomickou a
politickou, pandemickou) a slabé stranky, zlstava a prodejni ceny se pohybuiji ve zjisténych mezich. Je jesté
tfeba upozornit, Ze uvedena obvykla cena, resp. hodnota (definice pojmu Hodnota vs. Cena) pfedmétnych
nemovitych véci, které by se mohly stat pfedmétem obchodni transakce, je cenou (hodnotou) v daném Case a
je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi nemovitostmi ke dni ocenéni, a proto tuto cenu v drtivé
vétSing pfipadd uplynutim nékolika mésicl Ize zpochybriovat, pokud neni mozno prokazat stabilitu trzniho
prostredi. V dlsledku je tfeba pfipustit, Ze kazda obchodni transakce a tedy i nakup ¢&i prodej &i vyporadani
nemovitého majetku je dohodou stran a cenu je nutno vyjednat, odhad obvyklé ceny je potom jednoznacné
trendovou hodnotou, kterou strany vyjadfi v naSem pfipadé v korunéch. Pfi vyjednavani prodejni ceny, neni
tato vazana Zadnou horni ani dolni hranici.
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Ceny v posudku jsou uréeny podle zakona, avSak metody jejich ur€eni jsou doplnény o dal$i postupy, tedy
nejen porovnanim (posl.véta § 2, odst. 1 z.), je na odborné uvaze znalce ohledné postupu, ktery pro ocenéni
pouzije, tak, aby spravedlivé, max.objektivné a na nejvyssi urovni odbornosti urCil obvyklou cenu vyjadfujici
hodnotu véci, resp. trzni hodnotu. Byla uréena obvykla cena, bylo nalezeno dostatek porovnavacich vzorkd,
cena zjisténa nedosahuje trznich hodnot: nizka zakladni cena pozemku dle pfiloh vyhl..

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami :

Nebylo provedeno Zadné Setfeni v oblasti majetkopravnich vztaht, pfedpoklada se uvedené vlastnictvi ke dni
zpracovani posudku.

Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v podminkach smluvnich vztah( a nepfedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se
vyskytnou nasledné po datu mistniho Setfeni (demontaz, opravy konstrukci, rekonstrukce, bourani, montaz
novych konstrukci, nasiiné poSkozeni, jiné zivelné pohromy a havérie, vyrazna zména klimatickych podminek,
vnitfniho klimatu apod).

Pfedmétny znalecky ukol by proveden i za situace, Ze znalci nebylo pfedloZeno vyjadreni stavebniho Uradu o
pfipadném odstranéni staveb, rozhodnuti o kolaudaci nebo rozhodnuti o provedeni nezbytnych Uprav a
statické, tepelné technické Ci jiné posouzeni nosnych a ostatnich konstrukci.

Na zadost objednatele nebyl provadén stavebné technicky prizkum, ktery by pfekracoval okrajové moznosti
tohoto posudku, tj. sondy spojené s demontaZzi, odkryti zakrytych konstrukci, laboratorni rozbory, pouZiti
pfistrojovych metod stavebné technického prlzkumu, sondy pro zjiSténi existence siti a jejich trasovani a
technické parametry, inZzenyrskych staveb, hydrogeologicky prizkum a pod.

E. Zaveér

Ukolem znalce je

1) ,Odhadnout (urcit) obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci (NV): pozemek parc.¢.st.
299, jehoz soucasti je rodinny dum ¢&.p. 223, pozemek parc.¢.st. 318, jehoz soucasti je objekt bez
gznaéeni - garévi, pozemky parc.¢. 219/6, 219/12, prislusenstvi - nachazejicich se v katastralnim Gzemi
Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod, kraj Stredocesky, pro ucely prodeje“.

S pfihlédnutim ke vSem skuteCnostem uvedenym v posudku, po jejich analyze, zvazeni a vyhodnoceni a
s pfihlédnutim k stavebné technickému stavu a souc¢asnému uziti, ¢astené neregulovanému trhu, riziku

obchodu i s promitnutim vlastnich zkuSenosti a znalosti trhu odhaduji a doporucuji obvyklou cenu
pfedmétnych nemovitych véci ke dni ocenéni:

57,80 mil. Ké
slovy: padesatsedmmiliontiosmsettisic K&
V Karlovych Varech, 03.06.2022
Ing. Martin Polepil

Seznam pfiloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Kopie katastralni mapy 1
Kopie katastralni mapy 4
Mapa oblasti 1
LV 497 1
Fotodokumentace nemovité véci. 1
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549

Kopie katastralni mapy ze dne 1.6.2022

Pozemek p.€. St. 299 v k.u. €. 623440
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Kopie katastralni mapy ze dne 1.6.2022
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219/6

Pozemek p.€. St. 318 v k.u. €. 623440
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Kopie katastralni mapy ze dne 1.6.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 1.6.2022
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Mapa oblasti
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Seznam nemovitosti na LV

| Cislo LV: 497
\

Katastralni tizemi:

Zobrazeni v mapé |

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Cestlice [623440]

LV 497

| Utepov Dinmukhamed, Sadova 637, 25243 Prihonice

Pozemky

Parcelni ¢islo

st. 299; soucasti pozemku je stavba

st. 318; soucasti pozemku je stavba

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Podil

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Stiedogesky:

kraj, Katastralni pracovisté Praha-wychod ™

Zobrazené tidaje maji informativni charakter, Platnost dat k 01.06.2022 13:00.
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G. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.10.1996, C.j. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady (nemovitosti) a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €.
5840-46/2022 znaleckého deniku.
Znalec ve smyslu § 127a OSR prohladuje, Ze si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

V Karlovych Varech, 03.06.2022

Ing. Martin Polepil

Soudni znalec , odhadce majetku, certifikace QEN
autorizovany inzenyr v oboru pozemni stavby
Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

Mobil : +420 603 263 718

Tel..  +420 353 561 089
mailto:mpolepil@seznam.cz
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