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NALEZ

!Znalecky kol l

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskutecnéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni pozdéjsich
piedpisi. Ukolem znalce je vypracovini odhadu ceny predmétu drazby podle § 13 v misté a &ase
obvyklé za ucelem uvedeni ceny piredmétu drazby do draZebni vyhlasky podle § 20 zikona.

Zdkon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych drazbdch, ve znéni zakona ¢. 120/2001 Sb., zdkona ¢. 517/2002 Sb., zakona

¢ 257/2004 Sb., ndlezu Ustavniho soudu vyhldseného pod ¢.181/2005 Sb., zdkona ¢. 377/2005 Sb., zdkona C.

56/2006 Sh., zdkona & 315/2006 Sb., zakona & 110/2007 Sb., zdkona ¢. 296/2007 Sb., zdkona ¢. 7/2009 Sb. a
zakona & 223/2009

§13
Odhad ceny pFedmétu dratby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny predmétu drazby v misté a ¢ase obvyklé. Odhad nesmi byt v den kondni drazby starsi Sesti mésici. Jde-li o
nemovitost, podnik,” jeho organizacni slozku,” nebo o véc prohldsenou za kulturni pamdthu,” musi byt cena pFedméiu drazby zjisténa posudkem
znalce."” Znalec odhadne i zdvady, které v diislediu pFechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi prislusnym zpiisobem odhad ceny.
(2) Osoba, kterd ma pfedmét drazby v drzeni, je povinna po predchozi vyzvé, v dobé urcené v této vyzvé, umoznit provedeni odhadu, jakoZ i prohlidku
pFedmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vizvé stanovena s pFihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti zpravidla tFi tydny po odesldni
é vyavy.
(3) Pokud osoba, kterd méd predmét drazby v drient, neumozni provedent odhadu nebo prohlidky pfedmétu drazhy, lze odhad provést na zdkladé
dastupnych udaji, které ma draZebnik k dispozici.

§20
= DraZebni vyhliska
(1) Drazebnik vyhldsi kondni drazby drazebni vyhldskou, v niZ uvede:
a) Ze jde o drazbu dobrovoinou, a jde-Ii 0 opakovanou drazbu, i tuto skutecnost,
b) oznaceni draZebnika,
¢} misto, datum a éas zahdjeni drazby,
d) oznacdeni a popis pFedmétu drazby a jeho pFisluSenstvi, prdv a zdavazki na pfedmétu drazby vammoucich a s nim spajenych, pokud podstatnym
zpiisobem oviiviwji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v némz se pfedmét drazby nachdzi, jeho odhadnutou nebo zjisténou cenu, a je-li
predmétem drazby kulturni pamdtka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovina v § 1 zakona
& 15171997 Sb. o oceriovdni majetku, ktery upravuje ocetiovini majetku a sluZeb pro ucely stanovené
zvlastnimi pFedpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon ¢. 151/1997 Shb. o ocefiovdni majetku a o zméné né'ktetjﬁch zdakonu

(1) Zdkon upravuje zpiisoby ocefiovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen “majetek”) a sluzeb pro icely stanovené
zvid§tnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zviditni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému icelu nez
pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zdkon. Zdkon platl i pro iucely stanovené zvld§tnimi pFedpisy uvedenymi v cdsti étvrté az
devité tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgén v ramei svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjedndvdni cen” a neplati pro ocefiovéni pFirodnich zdrojii.

§2
Zpiisoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefovdni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo
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obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimo¥Fddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav 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 zvldsini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

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

a) ndakladovy zpusob, ktery vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na poFizeni pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podie jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
predmétu 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 pFedmétem a
cenou sjednanou pFi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcéné souvisejici véci,

d) ocerovdni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z édstky, na kterou pFedmét ocenéni zni nebo kterd je jinak
zfejmd,

e) oceriovani podle ric'eng hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii ocefiovdni stanovenych na zakladé predpisii o
ticetnictvi, ’

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

g) ocetiovdni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji, popFipadé cena
odvozend ze sfednanych cen.

Podle tohoto zdakona neni zdkon o drazbdch zvldstnim pFedpisem.

Na zékladg vy%e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,,Obecné zasady oceiiovani
majetku a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Ocefiovani nemovitosti). Zpravidla se zji¥fuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné sluzby v
daném mist& a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit ndhradni metodiku.

Obvyklou cenu je moZno odhadnout pouze na zdkladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout
trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zidném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi nemovitostmi v daném misté a &ase
neexistuje nebo jsou trZni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trZni hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vy3i nakladd, které
by bylo nutno v dob& ocen&ni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodn&jsi a ekonomicky efektivnéjsi
koupit jiZ existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je pfi¢tena trzmi hodnota
pozemku.



Vécnou hodnotu staveb je tieba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjidt€no s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosaZeného roéniho najemného sniZeného o roéni néklady na provoz. Do t&chto nikladii by se
mély zapogitat odpisy, prim&ma ro¢ni udrZba, spridva nemovitosti, daii z nemovitosti apod. Vyjadifeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provédét diferencovang pro kaZdou nemovitost a v jednotlivych
faktorech pritb&#né& zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedédvné 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 zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlidit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfend informace o pribé&hu prodeje. Vérohodnost této
metody musi byt zaloZena na pritkaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazd4 z vy%e popsanych metod md své klady a zapory. Nejpriikazngjdi z metod je metoda porovnéni trZnich cen,
jestlize pro pouZiti této metody mémre dostatetnou &etnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych
prodejt). :

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

Stile vétS{ viznam md metoda porovndvact, kierd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla chybét v
Zddné analyze, kterd md stanovit trini hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran€ tohoto znaleckého posudku a dale v Casti
ocenéni.

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

Rozsah préace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by. mélo byt pfihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trzni
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto ptipadé patif :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatiZenf nemovitosti

Vécné bfemena, posouzen{ vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zji§téné vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cendch rodinnych domii ddvd metoda porovndvaci, protofe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro bydlen{ se
b&iné obchoduje a je tedy dostateéné mnoistvi informaci pro jejf vyufiti. V tomto pFipadé je k dispozici dostatedné mnoistvi
obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécnd hodnota nebude poufita profoie zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedd se viak do ni
promitnout zejména jeji poloha, pFistupnost a dostupnost, dispoziénl FeSeni, velikost a tvar souvisejiciho pozemku, vybavenost
nemovitosti jake celku a obce a dali podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto divodi neodpovidd zjiSténd
hodnota pomoci vécné hodnoty definici zaddnl,

V¥nosovi hodnota je pFeviiné pouZivina u nemovitosti nesouci trvaly vinos. Pfestofe nékieré rodinné domky jsou pronajaty a
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trvaly vynos maji, visledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to 7 ditvodu, Ze neni pronajata nemovitost v
celém rozsahu, neexistuje dostateéné rogsdhly irh pro Zjisténi triného ndjemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované
pro bydleni a ne na zdkladé podminek pro ekonomické ndjemné. A v neposledni ¥adé neni dostatek podkladii o ndkladovych
poloikdch majitele nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou béiné zatlieny vysokymi ndkladovymi poloZkami ddriby a
amortizace tak, e vynosové hodnoty se blfEl nule.

Naopak ndjemni vztah k nemovitosti je zavadou brdnici Fddnému zobchodovdni nemovitosti, Fddové snifuju cenu této nemovitosti
na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zdvéredné analjze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjifténé cenovim porovndnim odeltena hodnota tohoto omezeni
viastnického prdva a vyslednd hodnota by potom méla odpovidat skutecéné obvykié cené.

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychdz{ z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trzni
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto piipadé patif :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatiZeni nemovitosti

Vécnd bfemena, posouzeni vliva na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zji§téné vlivy

IP¥ehled podkladi
Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- Fotodokumentace
Podklady zaji$téné zhotovitelem

- Prohlidka a zaméFeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uZivatelem.-nemovitosti

Nebyl- li umoZnén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocené&ni vypracovéno na zdkladé rozsahu uvedené prohlidky
a na zakladé podkladii dodanych draZebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel nerudf za pFedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese prdvni diisledky nepravych dokladi a
nepravdivich informaci. Zpracovatel vychdzi 7 toho, Ze informace ziskané z objednatelem pFedlofenych podkladii pro
pracovdnl ocenéni jsou vérohodné a sprdvné a nebyly tudii 7 hlediska jejich pFesnosti a uiplnosti ovéfoviny. Znalec
vwhotovil ocenéni podle plamnych oceriovacich pFedpisi a zndmych cenovych podminek, za kterych byly obdobné
nemovitosti obchodoviny na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovidd za
pFipadné zmény v podminkdch prodeje nemovitosti, ke kterym by do3lo po pFeddni ocenéni.

Znalecky posudek byl vypracovin pouze za tidelem zodpovézent zadanych otizek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
Jjednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zdveéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pFipadé, e budou ZjiStény dal¥i skutenosti, které tyto zdvéry
ovlivni,

Znalecky posudek byl vypracovdn vihradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze poutivat k jinym téeliim a jinymi osobami. Platnost zdvérii znaleckého posudku je max. 6 mésicii ode dne
Zpracovdni.

Nebylo provedeno ?4dné 3etfeni a nebyla pfevzata 7adna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
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zaleZitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku je
spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud by se
nezjistilo néco jineho.

Informace z jinych zdroji, na nichz je zaloZeno celé, nebo ¢ast tohoto ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve
viech pripadech ové&fovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka pfesnosti takové informace.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se viemi aplikovatelnymi zékony.

Mistopis |
Rodinny diim je situovan na okraji zastavby méstské ¢asti Pitkovice , ktera jsou situovany na
vychodnim okraji mésta na mistni komunikaci mezi Uhfinévsi a Prithonicemi. V misté& neni Z4dna
ob¢anska vybavenost, vzdalenost do centra Prahy 16 km. Néjezd na délnici D1 - 2,5 km.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: &) bytova zéna % priimyslova zona [Okoli : 2 bytova zéna & priumyslové zéna
%2 ostatni ¥ nakupni zéna 2 ostatni ¥ nakupni z6na
ipojky: &)/ 2 voda &)/ P kanalizace ®) [Piipojky: =/ & voda ¥/ @ kanalizace =/ 2 plyn
/ @ plyn
vef. / vl. ®) / & elektro 2 telefon vef / vl 2 / & elektro 2 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):, & MHD & Zeleznice 2 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): &) dalnice/silnice 1. tf &) silnice 11,111t
Poloha v obci:
ﬁ'stup k pozemku |@ zpevnéna komunikace® nezpevnénd komunikace |
ICelkovjf popis [

Objekt byl postaven na zakladé stavebniho povoleni jako rodinny diim.

Objekt slouzi pro bydleni, splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle uéelu uzivani jako rodinny dim.
Nemovitost je netypovy objekt napojeny na piivod elektrického proudu, mistni vodovodni ¥ad,
kanalizaci a plyn. g

Nemovitost je postavena na stavebnim pozemku s pfistupem po zpevnéné obsluzné komunikaci.
Ma4 tvar nepravouhlého obdélniku.

Objekt je proveden standardni technologii odpovidajici dobé vzniku.

ISilné stranky |
Novostavba
|Slabé stranky ]
Poloha na okraji mésta, blizkost zdrojt hluku, ¢ast bez obéanské vybavenosti
RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
®) Nemovita v&c je Fadné zapséna v katastru ¥ Nemovita véc neni Fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
®) Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 2 Stav stavby neumozZiiuje podpis zéstavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy
® Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji ¥ Skutené uZivani stavby je v rozporu s jeji
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kolaudaci kolaudaci

#) Pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné $ Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajitén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

®) Nemovita véc neni situovana v zaplavovém & Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

&) 7astavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dam

2. Ocenéni pozemkii
2.1 Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

¢
3. Porovnavaci ocenéni

3.1
[ i . OCENENI
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢ P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce . ®
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 - Bez vlivu ' 11 0,00

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodriové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Iy =P4* (1 +7NP) =1,000

i=1

Index polohy

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

[Ndzev znaku & P =3




a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
eelku
azujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenéni zéastavba
Poloha pozemku v obci - Okrajové &asti obce 111 -0,05
Znost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
Dbéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je II -0,01
gastedné dostupna ob&anska vybavenost obce
Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatnd dostupnost centra obce
Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti
Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00
. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00
1. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivii 11 0,00

11 ¢
expolohy  Ip=P; * (1 +7NP;)=10,980
i=2

oeficient pp = iT *1p = 0,980
ikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Pitkovice:

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 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 vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sb. -

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 12

Stafi stavby: 7 let

Zékladni cena ZC (piiloha &. 24): 5227,- K&¢/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Fev i e e PR T
fizem : = 147,00 m”




= 138,00 m?
- 138,00 m*
Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
147,00 m’ 3,15m
138,00 m* 2,80 m
138,00 m* 1,00 m
vény prostor
_ Obestavény prostor : ; L m7]
(147)*(3,15) = 463,05 m’
(138)*(2,80) = 386,40 m’
. (138)*(1,00)/2 = 69,00 m’
Ebestavén)? prostor - celkem: 918,45 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 147,00 m*
Zastavénd plocha vsech podlazi: ZP = 423,00 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=288
Vypocet indexu cenového porovnsni
Index vybaveni
Azev znaku & T RS g YR
. Typ stavby = nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny IT typ B
zastavéné plochy 1.NP - s plochou stfechou
1. Druh stavby - samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - | -0,00
3. Tloust'ka obvod. st&n - I -0,02
4. Podlaznost - hodnota vétsi ney 2 : I1I 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace a \Y% 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zplisob vytépéni stavby - Ustfedni, etdzové, dalkové 11 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - uplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. | IV 0,05
standard. proved., poptipadé pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalgiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tipravy - standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvotici pHislusenstvi k RD - bez vedlejdich staveb | 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem 111 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebng - technicky stav - stavba ve vyborném stavu 1 1,05

Koeficient pro stafi 7 let:
s=1-0,005*7=0,965
12

Index vybaveni  Iv=(1+7NV)* V5% 0,965 = 1,074




x trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Iadex polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni .

Zikladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 5 227,- K&/m> * 1,074 = 5 613,80 K¢/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 918,45 m® * 5 613,80 K&/m” * 1,000 * 0,980= 5 052 874,72 K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 5052 874,72 Ké
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Sishh &islo Tz s tRecima] £ N
§2cen.mapa ormapida ¢ 219/24 810,00 4 500,00 3 645 000.-
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 219/471 165,00 4 500,00 742 500,-

nadvori
Ostatni stavebni pozemky - celkem 975,00 m” 4 387 500,-

I

Pozemky - zjiSténa cena 4 387 500,- K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

3. Porovnavaci ocenéni

Oceniovana nemovita véc

UzZitna plocha: 234,00 m”
Obestavény prostor: 881,00 m’
Zastavéna plocha: 153,00 m*
Plocha pozemku: 975,00 m*

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: Rodinny diim pfizemni Praha

15 950 000 K&

-10-

Prodej rodinného domu 234 m2 Ciriivkova, Praha 10 - Pitkovice

Nabizime k prodeji prostorny, novy rodinny diim o uZitné plose 234 m2 v klidné lokalit€ Praha 10 -
Pitkovice, ulice Cirivkova. P¥izemi domu dominuje prostorny obyvaci pokoj s plynovym krbem a
kuchytiskym koutem (56 m2), déle se zde nachézi pokoj (20 m2), koupelna se sprchovym koutem a
WC, komora, technick4 mistnost a velka dvougaraz (39 m2) s vraty na dalkové ovladani, prvni




patro domu tvofi &tyfi loznice, dvé koupelny s rohovou vanou, sprchovym koutem, WC a bidetem,
balkon a velk4 terasa. Tento samostatny cihlovy dim, byl postaven v roce 2008 na rohovém
pozemku o ploe 937 m2 jako vzorovy diim a je vyveden v nadstandardnich materialech: v celém
domé dubova dievéna podlaha, v koupelng, kuchyni, vnitinich komorach, technické mistnosti, WC
a vstupni &asti za vchodovymi dveifmi keramick4 dlazba, mrazuvzdorna dlazba na vnéjsi terase,
dim je zabezpeden alarmem, bezpegnostnimi pfedokenimi Zaluziemi na dalkové ovladani a
bezpeénostnimi vstupnimi dvefmi, je zde centralni vysavaé, dfevéna Euro okna maji vnitini
hlinikové Zaluzie. Kuchytiska linka je vybavena spotfebi¢i znacky Electrolux, soucésti prodeje je
veskeré nové vybaveni, dim dosud nebyl obyvan.Autobusova zastdvka se nachazi v tésné blizkosti
a cesta ke stanici metra C - H4je trva jen deset minut. Doprava autem do centra je taktéZ
bezproblémova. Diim se nachazi v t&sné blizkosti Mili¢ovského lesa s rybniky a Pitkovickym
potokem, v okoli najdeme Dendrologickou zahradu, Prithonicky park, sportovné-relaxa¢ni komplex
Aquapalace Cestlice, nakupni centra i kompletni ob&anskou vybavenost. Pro vice informaci &i
prohlidku kontaktujte makléiku.

*+ (Celkova cena: 15 950 000 K& za nemovitost
Poznamka k cené: cena vietné provize a kompletniho pravniho servisu
ID zakazky: 61081
Aktualizace: 05.08.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Novostavba
Typ domu: Pfizemni
Plocha zastavéna: 165 m”
Uzitna plocha: 234 m”
Plocha pozemku: 937 m’
Garaz:
Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodéarna

V okoli najdete:

% > % B > % B > P »

Lokalita: Pitkovice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc¢ Ké/ks
0,99 15 790 500

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

832,00 m’ 937 m” 15 950 000 K¢ 15 950 000 Ké&/ks

Nizev: Rodinny dim prizemni zdény Pitkovice

Prodej rodinného domu 174 m2 Kfemenacova, Praha 10 - Pitkovice

11 -




10 980 000 K¢
Novostavba luxusniho 2podlazniho solitéru se zahradni terasou, velkou terasou a balkonem v
1.patfe, dvojgaraZi se samostatnymi dvojvraty na délk. ovladani, s pojezdovymi plotovymi vraty a
udrZzovanou velkou nadhernou zahradou v reziden&ni vilové étvrti. Obytna plocha 136 m2 +
dvojgaraz 38 m2 se 2 samostatnymi vyjezdovymi vraty + terasa v 1.patfe 22,3 + balkon 6 m2.
Plocha parcely 711 m2, plocha zahrady 585 m2. Pfizemi: velké predsiti se vstupem do obyvaciho
pokoje a do dvojgaraze, ndvstévnickd toaleta, technickd mistnost s plyn. kotlem na ohfev vody a
vytapéni v€etn€ zdsobniku na teplou vodu a pragkou, obyvaci pokoj se vstupem na dolni zahradni
terasu s posezenim a oddélenou prosvétlenou kuchyni v¢. vestavénych spotiebiti a vstupem do
zahrady, jidelni kout,. Pracovna se vstupem do zahrady, komora pod schody, schodists, dvojgaraz
se 2 vraty na dalkové ovladani. 1.patro: velkd obytna hala, 1.loZnice se vstupem na terasu 22 m2 s
posezenim, 2x Satna, 2. a 3. loZnice se vstupem na balkon, 2x koupelna (jedna se sprch. koutem a
WC, druha s rohovou vanou, sprchovym koutem, dvojumyvadlem, toaletou a topnym Zebiikem).
Didm disponuje niddhernou udrzovanou zahradou se stromy a zeleni poskytujici naprosté soukromi.
Nizké mési¢ni poplatky. Nadstandardy, dfevénd podlaha, dlazba, v prii¢eli dfevény plot s brankou a
pojezdovymi vraty na dalkové ovladani, PCO. Vyborna dopravni dostupnost, od domu cca 150 m
bus Nové Pitkovice ¢i Hiibkova, busem 10 min. metro Héje ¢i busem na vlak. nadrazi Uhfinéves 5
min., sousedni Prithonice ¢i Uhfinéves vozem 3 min. Po D1 vozem z centra Prahy cca 15 min. OV.
Thned k dispozici.

* (Celkova cena: 10 980 000 K¢& za nemovitost
Poznamka k cené: v¢. realitnich a pravnich sluzeb Cena k jednani.
ID zakazky: N00381
Aktualizace: 05.08.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Novostavba
Poloha domu: Samostatny
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 2
Plocha zastavéna: 126 m?
Uzitn4 plocha: 174 m®
Plocha pozemku: 711 m?
Plocha zahrady: 585 m’
Parkovani: 2
Garaz:
Rok kolaudace: 2008
Topeni: Lokalni plynové
Plyn: Plynovod
Odpad: Vetejné kanalizace
Telekomunikace: Internet
Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
Energeticka naroénost budovy: Tiida B - Velmi Gisporna €. 78/2013 Sb. podle vyhlasky
Vybaveni:
Vytah:

V okoli najdete:
*+ Bus MHD: Nové Pitkovice (261 m)

L B N O O O T R R N I TR TN I N B O B
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Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Celkovy koef. Upravena j. cena
K¢ Ké/ks
1,14 12 500 730
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
814,00 m’ 711 m’ 10 980 000 K¢& 10 980 000 K&/ks
Nizev: Rodinny diim p¥izemni zdény Praha

Prodej rodinného domu 234 m2 Cirtivkova, Praha 10 - Pitkovice

15950 000 K& ‘

Nabizime Vam k prodeji krasny, zcela novy dtm v Praze 10, Pitkovicich, v ulici Ciriivkova. Dim
byl postaven spole¢nosti Central Group jako vzorovy dim v roce 2008 na rohovém pozemku o
velikosti 937 m2. Je velice prakticky dispoziéné feSen: v piizemi se nachazi prostorny obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem o velikosti 56 m2, pokoj o velikosti 20 m2, koupelna s WC, komora,
technickéa mistnost a velka dvougaréaZ 39 m2, v prvnim podlaZi jsou Styfi loznice, dvé koupelny s
rohovou vanou a sprchovym koutem, WC a bidetem, velka terasa, balkon. Dim ma nadstandardni
prvky, dievéné plovouci podlahy, dfevéna Euro okna a dvefe, centralni vysavac, alarm,
bezpeénostni vstupni dvefe, externi bezpe¢nostni Zaluzie na dalkové ovladani, vrata od gardze jsou
také na dalkové ovladani. Luxusni kuchyiisk4 linka je vybavena véemi vestavnymi spotiebi¢i
znatky Electrolux. v obyvacim pokoji plynovy krb. Pozemek neni oplocen, diim nebyl dosud
obyvén, prodava se veetné veskerého nového vybaveni. Na nemovitosti nejsou zadna zastavni
prava, k dispozici ihned. Doporutujeme osobni prohlidku.

Celkova cena: 15 950 000 K& za nemovitost, vietn& provize -

Poznamka k cen&: véetné pravnich sluzeb

ID zakazky: 181

Aktualizace: V¢era

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Novostavba

Poloha domu: Samostatny

Typ domu: Patrovy

Plocha zastavéna: 165 m’

Uzitna plocha: 234 m’

Plocha podlahova: 234 m’

Plocha pozemku: 937 m’

Garaz:

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Usttedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace

l#‘##‘.##”*b’##’
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+ Telekomunikace: Telefon
+ Elektfina: 400V
+ Energeticka naro¢nost budovy: Ttida G - Mimofadné nehospodarné €. 78/2013 Sb. podle
vyhlagky
+ Vybaveni: Céste&né
+ Vytah:
Oblibené inzeraty

Lokalita: Pitkovice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upraveni ). cena
g Kc Ké/ks
0,99 15 790 500
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkovi cena
954,00 m’ 937 m’ 15 950 000 K& 15 950 000 K&/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 500 730 K&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 14 693 910 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena o 15 790 500 Ké&/ks
Stanovena jednotkové cena ocefiované nemovité véci 14 693 910 K&/ks
Vysledni porovnavaci hodnota 14 693 910 K¢

| REKAPITULACE OCENENI |

Rekapitulace ocenéni providéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim 5052 875,00 K¢
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky 4 387 500,00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

3. Porovnavaci ocenéni
3.1 14 693 910,00 K¢

14 -




Obvykla cena
14 700 000 K¢

slovy: Ctrnactmilioniisedmsettisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.12

Komentir ke stanoveni vysledné ceny

|Zévér |
Z vySe uvedencho piehledu vyplyva podstatny rozdil v hodnotéach zjist&nych vécnou a porovnavaci
metodou.

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domii ddva metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a
domy urCenymi pro bydleni se b&zné obchoduje a je tedy dostate¢né mnoistvi informaci pro jeji
vyuziti. V tomto pfipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v
obdobné¢ lokalit€ jako je ocefiovand. Vécna hodnota zobrazuje zejména stavebné technicky stav
nemovitosti, jeji objem, neda se v3ak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a
dostupnost, dispozi¢ni feseni, velikost a tvar souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako
celku a obce a dalsi podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou od které se diametralné ve
velkych méstech lisi. a proto nebyla pouzita.

V tomto pfipadé se jedna o rodinny diim nadstandardn& vybaveny. Kladem je vybavenost a stav
objektu. Ke slabym strankdm patfi poloha.

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objekti, byl provedeno zohledn&ni cenotvornych prvki, které byly odvozeny
z chovani trhu v minulosti a pfitomnosti a jsou povaZzovéany po dobu prognézovaného &asového
obdobi za stilé a trvalé.

V koneéné analyze ceny se pfiklanim k hodnot& porovnavaci, kterd vystihuje nejlépe stav cenové

hladiny na trhu s obdobnymi nemovitostmi. Pro jeji pouZiti je v soudasné dobg dostatek podkladi.
Cgel m"};)‘\"\
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Lubos Simtinek 3 .
Prazské 120 ¥/
267 53 Zebrak

telefon: 604868833
e-mail: simunek.simunek@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnhtim%raj ského
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. €. 1590-3991-2015 znaleckého deniku. /

Znale¢né a ndhradu nakladd G¢tuji dokladem &. 1590-2015.




