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1. Uvod:

1.1 Zadani_: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti- pozemku p.¢. st. 122 se stavbou rodinného
domu ¢p. 115 a pozemku p.¢. 324/42 v k.u. a obci Velké Prito€no, okr. Kladno.

1.2 Zakladni pojmy:

Administrativni cena - cena zji$téna dle platného cenového predpisu - vyhlaska Ministerstva
financi &. CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.,
Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zv1aStni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné
prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové v rodin€ nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Trzni hodnota - odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni mezi
ochotnym prodavajicim a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy obé
strany jednaly informovang, rozvazn¢ a bez natlaku.

Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc potidit v
dob¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota - je reprodukéni cena véci, snizend o pfimétené opotiebeni véci stejného stafi a
piiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o ndklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.
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Vynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé¢ ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota - hodnota stanovena na zékladé¢ porovnani predmétného majetku s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc potridit v dobé pofizeni za pouziti tehdy
platnych cen a metodik bez odpoctu opotiebeni.

Likvida¢ni hodnota - je penézni Castka, kterou je majitel likvidovaného majetku pfinucen
pfijmout v ptipadé, kdy se majetek musi prodat pii Casové omezené nabidce na trhu.

2.Nalez:
2.1. Zakladni idaje:
Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. st.122 se stavbou rodinného domu ¢p. 115, pozemek
p.C. 324/42
Adresa pfedmétu ocenéni: Dolanska 115
273 51 Velké Ptito¢no
LV: 195
Kraj: Stredocesky
Okres: Kladno
Obec: Velké Pfito¢no
Katastralni tzemi: Velké Ptitocno
Pocet obyvatel: 981

2.2. Podklady pro vypracovani posudku:

- prohlidka se zamétenim 18.7.2017 za ptitomnosti pani Moniky Borkovcoveé
- snimek pozemkové mapy

- vypis KN z LV €. 195 pro k.. Velké Ptito¢no

2.3. Projektova dokumentace:

Projektova dokumentace plivodni stavby rodinného domu nebyla zjiSténa. Dle sdéleni vlastnika
byla rekonstrukce provedena bez projektové dokumentace. Ocenéni je provedeno dle vymér a
skutecnosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni.

2.4. Pravni zavady -restitu¢ni naroky, zastavni pravo, vécna bi‘emena:
Zadné jiné omezeni vlastnického prava nez jsou uvedena V ¢asti ,,C*“ LV €. 195 pro k.u. Velké
Ptito¢no nebylo zjisténo.
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Oceilovana nemovitost se nachazi ve vychodni ¢asti obce Velké Pfitocno po levé strané
Dolanské ulice ve sméru na Dolany. Obec na severni stran¢ sousedi s komer¢ni zénou mésta
Kladna. Obec Velké Piito¢no lezi ve vzdalenosti do 20 km od okraje Hlavniho mésta Praha
s dobrou dostupnosti po dalnicich D6 a D7. S Prahou je velmi dobré spojeni vefejnou autobusovou
dopravou. V obci je z obCanské vybavenosti obchod, restaurace, hiisté, skola a matetska Skolka.

Rodinny diim &p. 115 je postaven na pozemku p.&. st. 122-zastavéna plocha o vyméfe 229,-m?,
Se stavebnim pozemkem tvofi funkéni celek zahrada p.&. 324/42 o vyméie 269m?2.V sousedstvi
pozemki je nizkopodlazni obytna zastavba. Pozemky jsou rovinné, pristupné z vetejné zpevnéné
komunikace, je provedeno napojeni na vefejny vodovod, kanalizaci a zemni plyn. PtisluSenstvim
rodinného domu je oploceni s vraty na elektricky pohon, zamkova dlazba dvora, altan, dievéna
kolna a zahradni upravy pozemku.

2.6. Popis a stav hemovitosti:




Dim ¢p. 115 je samostatné stojici budova obdélnikového pldorysu o dvou nadzemnich
podlazich bez podsklepeni a podkrovi. V pfizemi je chodba, koupelna, WC, technicka mistnost,
kuchyn a dvé obytné mistnosti. V 1. patie tii obytné mistnosti a koupelna. Stavba spliuje technické
parametry rodinného domu.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné prevazné z kamenného a smiSeného zdiva tl. 45-80 cm
stropy dievéné tramové s podhledem, krov sedlovy asymetricky s betonovou taskovou kratinou
krytinou s oplechovanim titanzinkovym plechem, schodisté betonové s keramickym obkladem.
Fasadni omitka je z rezného obkladu na dfevény rost bez zatepleni. Okna jsou plastova v bilém
provedeni s izolacnim dvojsklem, dvefe dievéné masivni do oblozkovych zarubni, podlahy
obytnych mistnosti keramické, ostatni keramické. Provedeni kuchyné, vnitinich obkladd, instalaci
a zafizovacich pfedméta je standardni. Dlim je vytapén Ustfednim topenim s ocelovymi otopnymi
panely, v koupelnach a chodbach podlahové topeni, s kotlem na zemni plyn kombinovanym pro
ohtev teplé uzitkové vody.

Technicky stav: ptivodni stavba vznikla pfestavbou stavajici stavby nezjisténého stafi na pocatku
dvacatych let minulého stoleti. V roce 2010 byla dokoncena rekonstrukce, kdy byly zachovany
pouze nosné konstrukce a byla provedena néstavba podkrovi v ¢asti smérem do dvora. Vzhledem
k provedenym stavebnim tpravam je stavba ve velmi dobrém stavu.



3. Ocenéni:

3.1. Volba metody ocenéni:

Na zakladé¢ zjisténych skutecnosti (druh a poloha nemovitosti) byl proveden vybér metod ocenéni
pro danou nemovitost. Byly pouzity metody stanoveni ceny porovnanim, dle cenového piedpisu a.
Vynosova metoda neni vzhledem k absenci dostate¢ného poétu udaju o skuteéné realizovanych
najmech porovnatelnych objektli pouzita.

3.2. Stanoveni hodnoty nemovitosti:

3.2.1. V&cna hodnota : nestanoveno

3.2.2. Ocenéni na zékladé vynosii z prondjmu:

Rodinné domy jsou V této oblasti pronajimany pouze vyjimééné. Pronajimatelé vysi najmu
nezvefejiiuji ale naopak taji a mnohdy jsou rodinné domy pronajimany za nefinan¢ni plnéni.
Nejsou vérohodné tdaje o vysi prondjmu. Z tohoto diivodu cenu na zéklad€ vynost z pronajmu
nestanovuji

3.2.3. Metoda porovnavaci:

V podminkach Ceské republiky mél do konce roku 2013 piistup k informacim o viech
realizovanych cenach prodeji nemovitosti pouze stat (prostfednictvim finan¢nich Gfadu), ktery
vsak tyto udaje pro potieby znalcti neposkytoval. Do konce roku bylo mozné vyuziti pouze vlastni
databaze znalcu, ktera ale nemiZe byt u kazdého jednotlivého znalce dostacujici z hlediska
casového 1 mnozstvi druhli nemovitosti. Realizované prodeje bylo mozno zjistit také ndhodnym
patranim v terénu, zjisténim prodeje a nasledné vyhledanim smlouvy ve sbirce listin katastralniho
ufadu. Tento postup byl nahodily, ¢asové narocny a nemusel vzdy vést k ziskani potfebnych
informaci. Od pocatku roku 2014 zvetejnuji katastralni ufady databaze se vSemi uskuteénénymi
prodeji v daném katastralnim tizemi. Je tedy jiz pomérné jednoduché zjistit co se prodalo, ale
vzhledem k tomu, Ze od pocatku roku 2014 nejsou vypracovavany znalecké posudky pii pievodu
vlastnictvi reziden¢nich nemovitosti ve vlastnictvi fyzickych osob, nelze zjistit v jakém stavu je
vnitini provedeni (dim s novou fasddou a stiechou, ktery je v interiéru nedokoncen nebo
poskozen, nebo naopak diim s rekonstrukei vnitinich prostor a poskozenou fasadou) a 1ze posoudit
pouze celkovy stav stavby zvenku. Lze zjistit zastavénou plochu, vysku uréit odhadem ,,0d plotu*,
zjistit po¢et nadzemnich podlazi, rozsah podzemniho podlazi 1ze odhadnout, ale s velkou
nepiesnosti.

Pro porovnani bylo zjisténo 5 prodejl ptiblizné porovnatelnych nemovitosti. Vzhledem k riiznym
vyméram pozemkl je odectena obvykla cena bez pozemku, tato cena je upravena koeficientem
stafi a provedeni a na zékladé této ceny je stavena cena podlahové plochy a obestavéného prostoru.
Realizované prodeje:

1)
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V—7878/2015-203, ¢p. 114, Dolanska ul., pozemek p.c. st. 123 -316 mz, p.C. 324/29 — 164,-m2
vymeéra pozemku celkem: 480,-m?

zastavéna plocha 148,- m? obest. prostor cca 1010,- m*

uzitnd podlahova plocha 200 m?, postaveno 1921-1923

Kupni cena : 4 750 000,- K¢

cena pozemku :  480,-m? * 2 000,-K&/m?

cena stavby bez pozemku a vedlejsi stavby: 4 750 000-960 000-150 000
cena 1m? podlahové plochy: 18 200,-K&/m?

cena za 1m® o.p. : 3604,-K¢/m®

960 000,-K¢
3640 000 ,-K¢

2)

V-10 906/2015-203, &p. 155, Vitézna ul., pozemek p.&. st. 164 -300 m?, p.&. 84/8 — 430,-m?
vyméra pozemki celkem: 730,-m?

zastavéna plocha 100,- m? obest. prostor cca 600,- m*

uZitna podlahova plocha 130 m?, postaveno 1926-1928

Kupni cena : 2 580 000,- K¢

cena pozemku :  730,-m? * 2 000,-K&/m?

cena stavby bez pozemku a vedlejsi stavby: 2 580 000-1 460 000-100 000
koef. stafi a provedeni : 1.35*1 020 000

cena 1m? podlahové plochy: 10 592,-K&/m?

cena za 1m® o.p. : 2295-K&/m?

1460000 ,-K¢
1020 000 ,-K¢
1377 000,-K¢

3)

V-5035/2015-203, &p. 111, Kratka ul., pozemek p.&. st. 47/2 -179 m?, p.¢. 377 — 138,-m’?
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vyméra pozemki celkem: 317,-m?

zastavéna plocha 70,- m? obest. prostor cca 455,- m*
uzitna podlahova plocha 80,- m2, postaveno 1921-1923
Kupni cena :1 800 000,- K¢

cena pozemku : 317, -m? * 2 000,-K&/m? = 634000 -K¢&
cena stavby bez pozemku a vedlejsi stavby: 1 800 000-634 000-100 000 =1 066 000 ,-K¢
koef. stafi a provedeni :1.4*1 066 000 =1492 400,-K¢
cena 1m? podlahové plochy: 18 655,-K&/m?

cena za 1m® o.p. : 3279,-K&/m?®

4)

\V/-7413/2016-203, ¢p. 238, Hradebni ul., pozemek p.¢. st. 257 -310 mz, p.¢. 324/19 — 143,-m2
vyméra pozemki celkem: 453,-m?

zastavéna plocha 97,- m? obest. prostor cca 610,- m®

uzitna podlahova plocha 115,- m?, postaveno 1960-1962

Kupni cena :3 400 000,- Ké

cena pozemku : 317, -m? * 2 000,-K&/m? = 634000 -K¢&
cena stavby bez pozemku a vedlejsi stavby: 3 400 000-634 000-100 000 =2 666 000 ,-K¢
koef. stafi a provedeni : 1.20*2 666 000 =3199 200,-K¢
cena 1m? podlahové plochy: 27 819,-K&/m?
cena za 1m® o.p. . 5244,-K&/m?®

5)
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V-10 406/2015-203, ¢p. 149, Vitéznalul., pozemek p.¢. st. 257 -130 m?, st. 158-191,-m2, p.¢. 84/2
— 979,-m2 , Vymeéra pozemku celkem: 1 300,-m2

zastavéna plocha 135,- m? obest. prostor cca 810,- m®

uZitna podlahova plocha 115,- m?, postaveno 1960-1962

Kupni cena :3 100 000,- Ké&

cena pozemku : 1300, -m? * 1 500,-K&/m?

cena stavby bez pozemku a vedlejsi stavby: 3 100 000-1 950 000-100 000
koef. stafi a provedeni : 1.50*1 055 000

cena 1m? podlahové plochy: 11 722,-K&/m?

cena za 1m® o.p. : 1954,-K&/m?®

1950 000 ,-K¢
1050 000 ,-K¢&
1582 500,-K¢

Nabidka realitnich kancelafi:

Prodej rodinného domu 130 m?, pozemek 844 m?,Kladenska, Malé Prito¢no

3 790 000 K& Prodej rodinného domu 4+1 s terasou a garazi. Diim se nachazi na rovinatém
pozemku o velikosti 844 m2 obec Mal¢ Piitocno, ulice Kladenskd. Nemovitost byla
rekonstruovdna v tomto rozsahu - fasada, plastova okna i1 vstupni dvefe, podlahy, koupelna,
rozvody topeni a plynovy kotel, el. vrata garaze, stte$ni krytina.V ptizemi se nachazi vstupni hala,
wc, tech. mistnost, koupelna, spiz, komora, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice.Podkrovi tvoii dva
priichozi pokoje a vstup na terasu. Plocha zastavéna: 110 m? , UZitna plocha: 130 m?
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2)

ProdeJ rodinného domu 128 m2 pozemek 365 m?Zahradni, Pleteny Ujezd
3990 000 K& prodej RD o dispozici 3+kk s ptistavkem 1+0, o uZitné plose 130 m2 v klidné
lokalité Pleteny Ujezd. Diim prosel rekonstrukci v roce 2016. Dispoziéni feSeni RD — 1INP —
Predsiit 6,02m2, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a jidelnou (kuchyn v¢. vestavénych
spottebici) 34,50m2, Koupelna se sprchovym koutem a toaletou v¢. technické mistnosti 7,12m?2,
loZnice 17,20m2, komora, schodi$té do sklepa 3,24m2. Podlahova krytina plovouci podlahy +
dlazba. Media nové — elektiina-méd’, voda-plast, plyn, kanalizace, nova stiecha, okna- plast,
fasada-zatepleni. 2NP- chodba 3,44m2, Satna 5,05m2, pokoj 17,80m2 a prostorna puda 33,98m?2.
Dum Ize po mensich Upravach vyuzit jako dvougeneracni. Zahrada — cca 162m2. Vstup na
pozemek — branka (kov + dfevo). V okoli je veSkera obCanskd vybavenost v dochazkové
vzdalenosti. Vytapéni a ohfev vody zajistén kombinovanym plynovym kotlem. Velmi dobra
dostupnost — zastavka autobusu — meziméstska.

3)

Prodej rodinného domulSO m?, pozemek 770 m?, Oradourska, Lidice

4 000 000 K& _rodinny dim 3+1/G na pozemku 770m2 v obci Lidice. Jedna se o udrZzovany
fadovy diim z vétsi ¢asti po rekonstrukci. V ptizemi domu je vstupni predsin, koupelna, kuchyi s
komorou a obyvaci pokoj se vystupem do zimni zahrady, v mezipatie se nachazi druha koupelna a
loZnice, v 1. patte dalsi velka mistnost. V prib&hu oprav se polozila stfe$ni krytina, plastova okna
aupravila fasada. K dispozici jsou vSechny piipojky véetné kanalizace, rozvod elektiny je v médi.
Diim je ¢astecné podsklepeny, vytapeny plynovym kotlem a ohiev teplé vody zajistuje bojler. V
obci je Skolka, kulturni diim a fotbalovy stadion. V blizkosti obce prochézi rychlostni silnice R7, v
misté autobusové spojeni s Kladnem, Praha - Ruzyné 12km, Kladno 4km.

Z nabidkovych cen lze usuzovat, ze v této lokalité je v soucasné dobé poptavka vyssi a ze tyto
ceny piiblizné odpovidaji realizovanym cendm prodejii v obdobi 2015-2016, které byly pouzita
pro stanoveni ceny porovnanim.
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Realizované prodeje — rekapitulace:

cena K&/m? podl. plochy cena K&/m® obest. prostoru
1) Dolanska 114 18 200,- 3 604,-
2)Vitézna 155 10 592,- 2 295,-
3)Kratka 111 18 655,- 3279,-
4)Hradebni 238 27 819,- 5244,-
5)Vitézna 149 11 722,- 1954,-

Primérnd cena je stanovena vazenym pramérem, kde prodeji €. 1, ktery je nejvice podobny
ocenované nemovitosti je pridélena vaha 5, prodejim €. 2,3,5 vaha 3 a prodeji €. 4 véha 1:
(5x18 200+3x10 592+3x18 655+27 819+3x11 722)/ 15 16 115,-K¢

(5%3 604+3x2 295+3x3 279+5 244+1 954x3)/15 3 516,-K¢

Porovnavaci hodnota pozemku p.¢. st.122 se stavbou rodinného domu ¢p. 115 a pozemku p.¢.
342/42 dle cen zjisténych realizovanych prodeju:
- uzitna podlahova plocha : 165,-m?

-obestavény prostor £ 892,-m°
-vyméra pozemki : 498-m®
- cena pozemkil : 498,-m?*2 000,-K¢&/m? = 996 000,-K&

Porovnévaci cena dle vyméry podlahové plochy:

stavba : 165,-m?*16 115,-K&/m? = 2 658 975,-K¢&
pozemky: 996 000,-K¢&
celkem 3 654 975,-K¢

Porovnavaci cena dle vyméry obestavéného prostoru:

-stavba : 892,-m**3516,-K&m® = 3136 272,-K¢&
- pozemky: 996 000,-K¢
- celkem 4132 272,-K¢

Porovndvaci cena — stanovena vazenym primeérem z ceny dle podlahové plochy(vaha 1) a ceny
dle obestavéného prostoru(vaha 2):(4 132 272x2+3 654 975)/3 = 3973173,-K¢&
zaokrouhleno: 4 000 000,-K¢

3.2.4. Cena dle platného cenového predpisu:

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
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¢.340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 692,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: Méstska hromadna doprava I 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod , Skola, 111 0,95
skolka)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 646,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik) V 0,00

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni - vystavba Il 0,05
pramyslové zény v oblasti mezi Velkym Prito¢nem a Kladnem

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu Il 0,20

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg* (1 + > P;)=1,280
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L + ) P;)=1,280

i=1

Index polohy

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

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni | 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
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dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, 11 0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - obec navazuje ne Il 0,15

komer¢ni zonu mésta Kladna

1
Index polohy lp=P1*(1+> P)=1,222
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,564

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,564

1. Rodinny dum ¢p. 115

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 95 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 299,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

I.N.P.: 12,0*10,80 = 129,60 m*

I1.N.P.: 12*10,80 = 129,60 m*

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

I.N.P.: 129,60 m* 2,70 m

I.N.P.. 129,60 m* 2,67 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 129,60*3,55 = 460,08 m*
129,6*3,25/2 = 210,60 m*®

krov: 11,2*12,0*3,20/2 = 215,04 m®
6,0%1,5%1,5/2 = 6,75 m°

Obestaveny prostor - celkem: = 892,47 m*

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 129,60 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 259,20 m*

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani
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Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \
0. Typ stavby - nepodsklepeny se Sikmou stiechou I typ B
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: kamenné,cihelné zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, Il 0,00
7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvortici ptisluSenstvi k RD: standardni pfislusenstvi - |11 0,05
vedlejsi stavby celkem do 25 m?
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m* do 800 m? I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu | 1,05

Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (7 + 15)= 0,890
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,890=1,093
1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,280
Index polohy pozemku Ip = 1,222

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 299,- K&/m® * 1,093 =2 512,81 K&/m®
CSp=OP *ZCU * I+ * I, = 892,47 m® * 2 512,81 K&m>* 1,280 * 1,222= 3 507 797,- K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 3507 797,- K¢

2. PozemKky p.¢. st. 122, p.¢. 324/42
Index trhu s nemovitostmi I+ =1,280
Index polohy pozemku Ip = 1,222

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcéetne; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
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Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * o * Ip = 1,280 * 1,000 * 1,222 = 1,564

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z[alli oot Index  Koef, Lfgc hacly
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 646,- 1,564 1 010,34
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 122 229,00 1010,34 231 367,86
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 324/42 269,00 1 010,34 271 781,46
Stavebni pozemky - celkem 498,00 503 149,32

Pozemky p.¢. st. 122, p.¢. 324/42 - zjiSténa cena

Cena dle cenového piedpisu - rekapitulace

1. Rodinny dim €p. 115
2. Pozemky p.C. st. 122, p.C. 324/42

Vysledna cena - celkem:

4.Rekapitulace:
- vécnd hodnota
- vynosova hodnota
- porovnavaci hodnota
- cena dle platného cenového ptedpisu

= 503 149,32 K¢

3507 797,- K¢
503 149,- K¢

4 010 946,- K¢

nestanoveno,- K¢
nestanoveno

4 000 000,- K¢

4 010 950,- K¢
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5. Zavér. Zadanim objednavatele je stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢. st. 122 se stavbou
rodinného domu ¢p. 115 a pozemku p.¢. 324/42 v k.u. a obci Velké Pritocno, okr. Kladno.
Obvykla cena je definovana v §2 zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni: Majetek a sluzba se
ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceniovani. Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky 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 piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Obvykla cena: 4 000 000,-K¢

Slovy:-¢étyfimiliony ,-K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze 2
ze dne 4. 12. 1989 pod ¢.j. 915/87, pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady, se
specializaci pro odhady cen nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 53/2017 znaleckého deniku.

Prohlaseni: v souladu s § 127a) Obcanského soudniho fadu prohlasuji, Ze jsem si védom nésledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Ve Slaném dne 19.7.2017

Ing. Petr Macék, Stefanikova 1299, 274 01 Slany
tel.: 603480416, e-mail: macak.petr@centrum.cz

Seznam priloh

- vypis KN z LV €. 195 pro k.. Velké Ptito¢no
- snimek pozemkové mapy




