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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku jsou nize uvedené nemovité véci:

- pozemek parcelni &slo st. 351, o vyméfe 282 m?, druh: zastavéna plocha a nadvoii
o soucasti je stavba C.p. 45, bydleni, stojici na pozemku parc. €. st. 351
- pozemek parcelni &islo 1950/4, o vyméfe 365 m?, druh: zahrada

vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro Stredocesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad, pro obec Jilové u Prahy, katastralni Gizemi Jilové u Prahy,
okres Praha-zapad, na listu vlastnictvi ¢. 248.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vySe uvedenych nemovitych véci, jejich soucasti a
prislusenstvi.

2. Informace o nemovité véci

Jedna se o nemovité véci - pozemek p.¢. st. 351 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba €.p. 45 - bydleni, pozemek p.¢. 1950/4 - zahrada, vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 248,
pro k.. Jilové u Prahy, obec Jilové u Prahy, okres Praha-zapad. Piredmét ocenéni je situovany
na adrese K Nadrazi ¢.p. 45, Kabaty, 254 01 Jilové u Prahy. Rodinny dim se nachazi v
zastavéné Casti obce Kabaty, kterd neni stavebné srostla s méstem Jilové u Prahy. Rodinny dim
se nachazi pobliz Zelezni¢ni traté, v fadové zastavbeé rodinnych domi jako samostatné stojici.
Dle informaci CSU mé4 mésto Jilové u Prahy 4 675 pocet obyvatel, z hlediska ob&anské
vybavenosti se ve mésté Jilové u Prahy nachazi posta, Skola, zdravotni zafizeni a policie.

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 17. 10. 2018. Matka vlastnika, pani
Anna Trantinovd, neumoznila kompletni prohlidku oceniovanych nemovitych véci. Byla
umoznéna pouze ¢astecnd prohlidka I. nadzemniho podlazi rodinného domu. Z tohoto divodu
bylo pro potteby vyhotoveni znaleckého posudku provedeno ohledani a zaméteni nemovitych
veéci predevSim zvenci. Informace, tykajici se ocenovanych nemovitych véci, byly ¢éastecné
sdéleny, pani Annou Trantinovou, pouze Ustn¢. Prvky, pfedev§im vnitiniho vybaveni rodinného
domu, nebyly kompletné zjistény, pro potieby znaleckého posudku jsou uvazovany jako
standardni, a to v ¢asti ,,Objekty - vybaveni®.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Objednavka ocenéni, ze dne 25. 9. 2018.

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 248, ze dne 14. 8. 2018, dodany objednavatelem.
- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny znalcem, dne 17. 10. 2018.

- Nahled ortofoto mapy, vyhotoveny znalcem, dne 17. 10. 2018.

- Mapy SirSich vztahti I a II.

- Nabidky realitnich spolec¢nosti.
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- Informace z katastru nemovitosti.

- Informace z vetejné¢ dostupnych zdroju.

- Zjisténi miry rizik povodni, kriminality a vloupani pfedmétu ocenéni.

- Nahled platného uzemniho planu mésta Jilové u Prahy, ziskany prostfednictvim oficidlnich
webovych stranek mésta.

- Podklady z mistniho Setieni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 17. 10. 2018.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidencni tidaje jsou prevzaty z vetfejné pristupné databaze Ceského
ufadu zeméméficského a katastralniho:

Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Jilové u Prahy

Katastralni izemi: Jilové u Prahy (660094)

List vlastnictvi ¢islo: 248
Vlastnik:

Trantina Jifi
Argentinska 1284/6, HoleSovice, 170 00 Praha 7

6. Dokumentace a skutecnost

- Nabyvaci titul nebyl ptedlozen.

- Z divodu neumoznéni kompletni prohlidky ocenovanych nemovitych véci jsou nékteré
rozméry prevzaty ze satelitnich foto snimku (zdroj: www.cuzk.cz, www.maps.google.com,
WWW.mapy.cz).

- Ke dni zpracovani znaleckého posudku nebyla zjiSténa nijemni smlouva, ¢i jind smlouva,
ktera by upravovala ocenované nemovité véci k uzivani tfeti osobou.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zdény, nepodsklepeny rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi, bez vyuzitého
podkrovi, se sedlovou stiechou krytou taskou palenou. Rodinny dim je padorysného
nepravidelného tvaru. Plvodni stafi rodinného domu je dle dostupnych podkladovych
materidlii, mistniho Setfeni a sd€leni G¢astnika mistniho Setfeni 120 roka. Vytapéni rodinného
domu je provedeno jako tustfedni pomoci kotle na tuhé paliva. V pribéhu zivotnosti rodinny
dim ziejmé prochazel pouze béznou udrzbou prvki kratkodobych zivotnosti, kterd byla v
poslednich letech zanedbana. Z diivodu neumoznéni kompletni prohlidky oceniovanych véci
nebylo mozné jednoznacné identifikovat ptipadné dalsi prvky vnéjs$i a vnitini rekonstrukce.
Oceniované nemovité véci se nachdzi v prvnim stupni rizika povodni, ve tfetim stupni rizika
kriminality a ve ¢tvrtém stupni rizika vloupéani. Celkovy stavebné-technicky stav a udrzbu lze
ke dni ocenéni hodnotit jako - stavba se zanedbanou udrzbou (pfedpoklad provedeni mensich
stavebnich tuprav). Dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a sdéleni
ucastnika mistniho Setieni je pro potieby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iv (index
konstrukce a vybaveni) uvazovano rokem vystavby/kolaudace rodinného domu 1898. Podrobny
technicky popis a vnitini vybaveni rodinného domu je patrné z ocenéni.
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Dispozi¢ni feSeni rodinného domu:
1. nadzemni podlazi - vstupni ¢ast, chodba, schodisté, WC, koupelna, kuchyn, komora a
obyvaci pokoj
1. nadzemni podlazi - schodisté, chodba, bytovy prostor o vnitini dispozici 2+1 (kompletné
neumoznéna prohlidka)

Parkovani je mozné ve vlastni gardazi a na vefejném negarantovaném misté
(pozemek/komunikace pred rodinnym domem). Pozemky se nachazi ve sklonitém terénu, tvori
funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.c. 2034/4 -
ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Stfedocesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 150 00
Praha 5.

Soucasti  ocefiovanych nemovitych véci jsou pripojky inZenyrskych  siti,
stavebné-technické vybaveni stavby a trvalé porosty. VSechny tyto soucasti ocefiovanych
nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Rodinny diim je napojen na tyto inzenyrské sité: elektro, vlastni studnu a zumpu/jimku. Dle
sd&leni wi¢astnika mistniho Setfeni a informaci CSU je ve mésté Jilové u Prahy dale mozné
napojeni hloubkovou kanalizaci, obecni vodovod a plynové vedeni. Z divodu neumoznéni
kompletni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci nebylo mozné v misté jednotlivé piipojky
inzenyrskych siti ovéfit.

PiisluSenstvi oceniovanych nemovitych véci jsou vedlejSi stavby a venkovni upravy.
VSechny tyto prisluSenstvi oceiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté.

Na obytnou cast rodinného domu, pii jeji pravé hranici (pohled z pfistupové komunikace)
navazuje technicka ¢ast rodinného domu. Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze v této Casti se
nachazi kotelna, skladovaci prostory a samostatnd gardz. Z diivodu neumoznéni kompletni
prohlidky ocenovanych nemovitych véci nebylo mozné ptesné fyzicky zaméfit a jednoznacné
identifikovat ptipadné dalsi vedlejsi stavby, venkovni upravy a dalsi ptisluSenstvi oceflovanych
nemovitych véci.

Pfi mistnim Setfeni byly zjistény tyto venkovni Gpravy (oploceni - ocelové tyce v ocelovych
ramech na ocelovych sloupcich véetné kamenné podezdivky, ocelova vratka s vyplni ocelovych
ty¢i, venkovni schody v€etné zabradli (3x), kamenné, betonové a zpevnéné plochy). Ocenéni je
provedeno dle zjisténého, skutecného stavu.

Movité véci, které by tvorily pfisluSenstvi k ocelovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
pfi mistnim Setieni zjiStény.

8. Obsah posudku

a) Objekty

1) Stavba ¢.p. 45 - bydleni, na p.¢. st. 351
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 248
c) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahd na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy Il. Bez dalSich vlivi 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zéplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
Index trhu: I+ = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + 2, Pi) =1,000
i=1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel vziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funk¢nim celku
2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)  —0,08
4 Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sit¢  —0,10
inZenyrskeé sité, které jsou v v obci
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je Castecné -0,01
pozemku dostupna obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00

pozemku

parkovaci moznosti
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7 Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m vCetné, MHD — dobra 0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  Ill. Vyhodna — moznost komer¢niho vyuziti 0,04
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2 P;j)=0,910
i=2

Popisy objektt

a) Objekty

1) Stavba ¢.p. 45 - bydleni, na p.¢. st. 351
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 248

Ocenéni

a) Objekty
a.l) Vyhlaska 457/2017 Sb.
a.1.1) Stavba ¢.p. 45 - bydleni, na p.¢. st. 351 — § 35

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I. NP 13,00x8,00+3,00%2,30 = 110,90 m?
1. NP 13,00%8,00 = 104,00 m*
Souget: = 214,90 m?
PodlaZnost: 21490/11090 =194
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 13,00%8,00%7,10+3,00%2,30%3,30 = 761,17 m*
ZastieSeni 13,00x8,00x2,90%0,5 = 150,80 m*
Obestaveény prostor — celkem: 911,97 m*
Rodinny dim: typ B
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Vybaveni:
Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil

1. Zéklady — smiSené 7,10 % Podstandardni

2. Zdivo — zdéné 22,30 % Standardni

3. Stropy — s rovnym podhledem 8,40 % Standardni
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Nazev, popis

Obj. podil Hodnoceni

4. Stiecha — vaznicova sedlova 5,20 %
5. Krytina — taska palena 3,20 %
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody,
parapety) 0,80 %
7. Vnitini omitky — vapenné hladkeé - I. NP 6,20 %
8. Fasadni omitky — bfizolitové, strukturovand omitka 3,10 %
9. Vngjsi obklady — kamenné 0,40 %
10. Vnitini obklady — keramicky obklad (kuchyné, koupelna,
WC) - I. NP 2,30 %
11. Schody 2,40 %
12. Dvete — dievéné napliiové a plné do ocelovych zarubni - I.
NP 3,30 %
13. Okna — dievéna kastlova 5,20 %
14. Podlahy obytnych mistnosti — betonové, PVC, textilni
krytiny 2,20 %
15. Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, PVC, keramicka
dlazba 1,10 %
16. Vytapéni — Gstifedni vytapéni pomoci kotle na tuha paliva 4,40 %
17. Elektroinstalace — svételny i motorovy proud 4,10 %
18. Bleskosvod 0,60 %
19. Rozvod vody — studena i tepla 3,00 %
20. Zdroj teplé vody 1,80 %
21. Instalace plynu 0,50 %
22. Kanalizace — kompletni odkanalizovani do zumpy/jimky 2,80 %
23. Vybaveni kuchyné — kuchynska linka, dfez, digestof,
sporak - . NP 0,50 %
24. Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo - I. NP 5,10 %
25. Zachod — splachovaci WC - I. NP 0,40 %
26. Ostatni 3,60 %
Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 24, tabulky &. 1:
Kraj: Stiedocesky
Obec: Jilové u Prahy
Pocet obyvatel:

ZAkladni cena (ZC): 5105 K¢&/m®

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku
0 Typ stavby

1 Druh stavby
2 Provedeni obvodovych stén

Hodnoceni znaku

Standardni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni

Podstandardni

Standardni

Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

I1l. Samostatny rodinny diim

I1l. Zdivo cihelné nebo tvarnicové

Podil

50 %
50 %

50 %
50 %

50 %
50 %

50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
75 %

0,00
0,00
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3 Tloustka obvod. stén Il1. 45cm 0,00
4 Podlaznost Il. Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 0,01
5 Napojeni na verejné sité I1l. Ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(ptipojky) RD do zumpy nebo septiku
6 Zpisob vytapéni stavby I11. Usttedni, etazové, dalkové 0,00
7 Zakl. prislusenstvi v RD IV. Uplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. 0,05
standard. proved., pradelna
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvofici I1l. Standardni pfisluSenstvi - vedlejsi stavby 0,10
ptislusenstvi k RD celkem do 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celkuse 11 Od 300 m? do 800 m* celkem 0,00
stavbou
12 Kritérium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1898
Stati stavby (y): 120
Koeficient pro tpravu (s): 0,600
12

Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Y Vi) x V13): 0,592
i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 3022,16 K&/m®

Index trhu (I+): 1,000

Index polohy (Ip): 0,910

Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:

CSp=0P x ZCU x I+ xIp =911,97 x 3 022,16 x 1,000 x 0,910 = 2 508 068,52 K¢
Stavba ¢.p. 45 - bydleni, na p.c. st. 351 — zjiSténa cena: 2 508 068,52 K¢
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 457/2017 Sh.
b.1.1) Pozemky na LV cislo 248 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Jilové u Prahy
Nézev okresu: Praha-zapad
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce I1. 2001 — 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam I11. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D
3 Poloha obce I1l. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,02

uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 20 km
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véetné
4 Technické infrastruktura v obci I. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastdvka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsitenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni
Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zafizeni)
Zakladni cena vychozi:  ZC, =2 317~ K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X Oz X O3 x O4 X O5 x Og = 1 590,— K&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice Il. Svazitost terénu pozemku nad 15 %; -0,02
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: 1o =1+ z Pi=0,980
i=1

Index polohy: 1p = 0,910
Index cenového porovnani dle § 4: | = I+ x Ip x [p = 0,892

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x =1 418,2800 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 351 zastaveénd plocha a nadvoii 282 399 954,96
1950/4 zahrada 365 517 672,20

Soucet: 647 917 627,16
Pozemky na LV C¢islo 248 — zjiSténa cena: 917 627,16 K¢&

€) Ocenéni porovnavaci metodou
Podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceitiovani majetku, jednim ze zplsobu ocenovani je
porovnavaci zpusob. Porovnavaci pfistup vychazi pfimo z porovnani S prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud’ pfimé mezi proddvanymi a
oceniovanou nemovitou véci, nebo nepiimé, kdy soubor tidaji o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cenach je zpracovan na primérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak

porovnavana nemovitd véc ocetlovdna. Aplikace této metody ocenéni ptedpokldda dostatek
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informaci o nabidkéach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v
lokalité blizké predmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsana v publikaci ,,Teorie
ocenovani nemovitosti vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek:

- druhu a tcelu véci,

- koncepce a technickych parametr,

- materialq,

- technického stavu (opotifebeni, stav udrzby, vady),
- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovité véci je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitych véci obchodnich,
jen o néco méné u nemovitych véci obytnych a pomérné malo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je vSak dulezité dopravni spojeni. VIiv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alespont velmi
podobnych polohéach; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy mutize byt vliv okoli
takovy, Ze na riiznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skutecnosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizkd podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u byti stejné kategorie
a velikosti. I rodinné domy se budou lisit velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti
pozemku a zahrady, objekty volné stojici nebo fadové. Vliv na cenu nemovité véci bude mit
samoziejme 1 technicky stav.

Vzhledem k vyse uvedenym skutecnostem, je tieba pii porovnani brat v ivahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich ptipadné odliSnosti nasledné vyjadfit v cen€.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

1) RD, Cisovice, okres Praha-zapad

Jednd se o rodinny dim, ktery je situovan v atraktivni lokalité blizko Prahy. Dim se nachazi
piimo u silnice jako samostatné stojici budova se zastavénou plochou a nddvoiim o vyméte 918
m?. Dim je obdélnikového ptidorysu, kompletné podsklepeny. Do domu je zavedena vodovodni
piipojka, plyn a nové posilena elektricka ptipojka. Na domé byly provedeny caste¢né stavebni
prace a upravy. Dim je vhodny k nejen trvalému bydleni, ale také ke komerénim ucelim. V
tésné blizkosti je autobusova zastavka.

Nabidkova CENA: 4 490 000,- K¢

2) RD, Stéchovice, okres Praha-zapad

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim s vnitini dispozici 6+1 s terasou. K domu dale nalezi
dvé gardze a vedlejsi stavba, kterd diive slouzila jako dilny. Dim je situovan pobliZ centra
Stéchovic, v klidné &asti s vyhledem na les. Dim je napojeny na elektiinu, obecni vodovod a
kanalizaci. DUm je z vétsi ¢asti podsklepeny, ma ustfedni topeni pomoci kotle na tuhd paliva a je
v dobrém stavebné-technickém stavu. K domu nélezi pozemek o vyméte 1029 m?.

Nabidkova CENA: 4 850 000,- K¢

stranka ¢. 10



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 18/11/194-2

3) RD, Cisovice, okres Praha-zapad

Jedna se o samostatné stojici, zdény rodinny déim v obci Cisovice. Diim lze vyuZit k propojeni
trvalého bydleni s komercni Cinnosti. V piizemi byly ztizeny skladové prostory a bytovy prostor
o vnitini dispozici 2+1 a podlahové plose o vyméie 60 m®. Druhé patro je nedokonceno, ve fazi
hrubé stavby. Je pfipraveno na dva bytové prostory o podlahové plose o vyméfe 100 m? a 0
vyméie 70 m? s terasou. Diim je napojen na elektro, vodovod a hloubkovou kanalizaci. V misté
je zakladni ob¢anska vybavenost.

Nabidkova CENA: 4 950 000,- K¢

4) RD, ul. U Transformatoru, Zvole, okres Praha-zapad

Jedna se o samostatny rodinny diim se zahradou situovany v zadané lokalité. Diim byl postaven v
roce 1970. V roce byly provedeny stavebni upravy véetné nové stiechy. Dispozi¢né je fesen jako
6+1 s garazi a sklepem. V prvnim podzemnim podlazi se nachazi sklep, kotelna a uhelna. V
prvnim nadzemnim podlazi se nachazi vstupni chodba, obyvaci mistnost, pokoj, loZnice, kuchyn,
koupelna a garaz. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi jidelna, obytny pokoj, loznice a
koupelna. Dim je pfipojen na elektrickou energii, mistni vodovod a kanalizaci. Teplovodni
topeni zajiStuje kotel na tuha paliva a elektricky kotel. Rovinaty pozemek s jizni orientaci s
vlastni studnou na pozemku. Jedna se o klidné misto dostupné po obecni asfaltové komunikaci.
Nabidkovda CENA: 6 190 000,- K¢

5) RD, Bus, okres Praha-zapad

Jedna se o rodinnou usedlost s pfilehlymi pozemky v obci Bus. Diim je situovan jihovychodnim
smérem na mirné svazitém pozemku v souvislé reziden¢ni zastavbé obce. K domu nalezi byvala
hospodaiska budova stdji, uzivand jako dilna, sklad a volné stojici gardz. Na pozemcich je
udrzovana zahrada s ovocnymi stromy. Dim je ptfiblizn¢ 100 roka stary. V prubéhu zivotnosti
byl postupné¢ modernizovan. Je castecné podsklepen (sklepni mistnost s klenbou, uhelna a
kotelna) a dispozicné upraven: piistavba vstupni verandy, chodba, kuchyn, WC, koupelna (s
vanou a sprchou) a tii obytné pokoje. V zadni ¢asti domu, pfistupného z venku jsou komory.
Pidni prostory jsou volné vhodné k rozsifeni obytné c¢asti. Dim je pfipojen na elektfinu
(svételny i motorovy proud), obecni vodovod a kanalizaci. V obci je zékladni obcanské vybaveni
(OU, restaurace, autobusové stanovisté).

Nabidkova CENA: 6 550 000,- K¢

Seznam porovnavanych objekti:

1) RD, Cisovice, okres Praha-zapad
Vychozi cena (VC): 4 490 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kstavebm’ konstrukce- 1100
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 0’98
Kvybavem’ . 1 ’ 00
Kvyméry pozemku: 1 ’ 00
Kpolohovy: 0,98
Kobjeltivizagni: 1,02
Jednotkova cena (JC): 4583 466,04 K¢
Vaha (V): 1,0

2) RD, Stéchovice, okres Praha-zapad
Vychozi cena (VC): 4 850 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kstavebm’ konstrukce- 1 y 00
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Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1,08
Kvybaveni: 1105
Kvyméry pozemku: 1,00
Kpolohovy: 0 , 98
Kobjektivizacni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 4156 361,46 K¢
Viaha (V): 1,0

3) RD, Cisovice, okres Praha-zapad

Vychozi cena (VC): 4 950 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kstavebm’ konstrukce- 1 ’ 00
Kudriby a stavebné-technického stavu- 1105
Kvybavenl' : 0 y 98
Kvaéry pozemku: 1 , 10
Kpolohovy: O ’ 98
Kobiektivizaém’ : 1 y 05
Jednotkova cena (JC): 4249 929,88 K¢
Viaha (V): 1,0

4) RD, ul. U Transformatoru, Zvole, okres Praha-zapad

Vychozi cena (VC): 6 190 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kstavebni konstrukce- 1 ) 00
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1’20
Kvybaveni : 1 ) 05
Kvyméry pozemku: 1 ) 05
Kpolohovy: 0198
Kobjektivizagni- 1,02
Jednotkova cena (JC): 4680 632,65 K¢
Vaha (V): 1,0
5) RD, Bus, okres Praha-zapad
Vychozi cena (VC): 6 550 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kstavebm’ konstrukce- 1100
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1a10
Kvybaveni : 1 y 00
KV}'/méry pozemku: 1 , 20
Kpolohovy: 0 ’ 98
Kobjektivizagni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 4822 275,23 K&
Viaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kstavebni konstrukce % Kﬁdribya stavebné-technického stavu % Kvybavem' X KV}'/méry pozemku X

Kopolohovy X Kobjektivizacni)
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Minimalni jednotkova cena: 4156 361,46 K¢
Primérna jednotkova cena 3 (JC x V) / 2 V): 4 498 533,05 K¢
Maximalni jednotkovéa cena: 4 822 275,23 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena (po zaokrouhleni): 4 500 000,— K¢
Jednotkové mnozZstvi: 1,00
Porovnavaci hodnota: 4 500 000,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 4 500 000— K¢
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C. REKAPITULACE

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k ur¢eni obvykl¢ trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a ptistupy

Cena zjisSténa - (t¢z ,,administrativni, ,,afedni*) - je cena podle cenového predpisu, v soucasné
dobé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefovaci vyhlagka). Zakladnim pfedpisem je zékon o
cenach ¢. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni Castka, sjednana pii nakupu a prodeji
zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji (napt. vyvlastnéni
staveb, pozemkil, porostl a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zalozena na trznim principu srovnani
hodnoty oceniované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které¢ byly v nedavné dobé nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim
odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceiiovanych nemovitych véci se tedy uskuteciiuje na
zaklad¢ prizkumu trhu realit, pfiCemz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zakona ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji 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. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
Se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho pfedpisu a ceny zaloZené na trznich principech je v n¢kterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odlisSné. Shodnd je skutecnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumani. Odli$nost je vSak ve zpusobu zkoumani ocefiované nemovité véci.
Pti urceni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ucel, ktery
je predem stanoven. Jina situace ovSem nastava v pfipad¢ stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vazédn zadnym pravnim pfedpisem, ma v podstaté volnou plsobnost v ramci
definice obvyklé ceny. Vychazi predevSim ze svych zkuSenosti, znalosti a jednd na zaklad¢
svého nejlepsiho svédomi. Neméla by nastat situace, ze hodnota indikovand na trznich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavné proto, ze cenovy ptedpis
nezohlediiuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.

stranka ¢. 14



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 18/11/194-2

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:

- dopravni dostupnost mésta Jilové u Prahy je zajisténa pomoci autobusové a vlakové dopravy
- obcanska vybavenost mésta Jilové u Prahy na dobré Grovni

- v mist¢ je dobra dopravni spadovost do mésta Praha

- moznost rozsifeni obytné ¢asti do podkrovi

Zaporné stranky ocennovanych nemovitych véci:

- absence sklepnich prostor

- Udrzba rodinného domu na horsi Grovni

- pozemKky se nachazi ve sklonitém terénu

- v misté neni moznost napojeni na kompletni IS

- vicegeneracni bydleni bez preference realitniho trhu

- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitych véci

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodti je na primémé trovni. V obdobnych
lokalitdich je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu dobrou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych
cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za priimérné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota ocenovanych nemovitych véci byla zjisténa komparativni metodou,
na_zakladé databdaze uskutecnénych prodejit v_regionu, informaci od znalcti a realitnich
kancelari pusobicich v regionu, informaci vlastnikii sousednich nemovitych véci a po pouZiti
korekcnich koeficientu.

Cena jednotlivych prav a zdvad s nemovitymi vécmi spojenych
(se Zastavnimi pravem smluvnim se v ocenéni neuvazuje,
zpracovatel neznd jeho aktualni hodnotu, stejné tak se neuvazuje i
s exekucemi).

Vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i ptredkupni
prava, které prodejem nezaniknou (znalci nejsou znamy zadné 0.- K&
takové zavady). '

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektu 2 508 070,— K¢
Cena pozemkul 917 630,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 3425 700,— K¢
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 4500 000,— K&
Vécna bremena 0~ K¢
Movité véci 0,— K¢&

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni ¢ini:
4 500 000,- K¢
Cena slovy: ¢tyii miliony pét set tisic korun ¢eskych
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Znalecky posudek vyhotovil: Ivo Trstan, soudni znalec
Jaroslav Suchanek, asistent soudniho znalce

Odpovédna osoba: Ivo Trstan, soudni znalec

V Jeseniku, dne 23. 11. 2018

Odpovédnd osoba: Ivo Trstan, soudni znalec
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D.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 29.3.1988, ¢.j. Spr.2143/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 18/11/194-2 znaleckého deniku.

Ivo Trst’an, soudni znalec
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E. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze

- fotodokumentace 2
- Vypis z katastru nemovitosti
- kopie katastralni mapy

- kopie ortofoto mapy

- Mmapy SirSich vztahti I a II

N, PP W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2018 13:15:02
Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539333 Jilové u Prahy

Kat.lzemi: 660094 Jilové u Prahy List vlastnictvi: 248

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Trantina Ji¥i, Argentinska 1284/6, HoleSovice, 17000 900117/0497
Praha 7
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 351 282 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Kabaty, ¢.p. 45, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 351
1950/4 365 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni nebo zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenské uvérni druZstvo, Godarova t?id§ 312/52,
PraZské Predmésti, 50002 Hradec Kralové, RC/ICO:

64946851
Povinnost k
Parcela: St. 351, Parcela: 1950/4
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zadkazu zcizeni a zatizeni

46/2014 ze dne 17.04.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 17.04.2014. Zapis

proveden dne 28.05.2014; uloZeno na prac. Praha-zapad
V-4618/2014-210

Poradi k 17.04.2014 11:17

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 550.000,- K& a p¥islusSenstvi
budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzavieni Smlouvy o uvéru do 31.03.2049 do

vyse 825.000,- K&
budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzav¥eni Zastavni smlouvy do 31.03.2049 do
vysSe 825.000,- K&
Oprdavnéni pro
GLP s.r.o., Hellichova 458/1, Mala Strana, 11800 Praha
1, RE/1C0: 05058431

Povinnost k
Parcela: St. 351, Parcela: 1950/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zadkazu zcizeni a zatizeni
46/2014 ze dne 17.04.2014. Pravni uéinky zépisu ke dni 17.04.2014. Zapis
proveden dne 28.05.2014; uloZeno na prac. Praha-zapad

V-4618/2014-210

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 29.05.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni

11.06.2018. Zapis proveden dne 10.07.2018.
v-7503/2018-210

Poradi k 17.04.2014 11:17

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastréalni pracovidté Praha-zapad, kéd: 210.

Katastrdlni ufad pro Stfedocesky kraj,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2018 13:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539333 Jilové u Prahy

Kat.Gzemi: 660094 Jilové u Prahy
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

List vlastnictvi: 248
(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
46/2014 ze dne 17.04.2014. Pravni Géinky zapisu ke dni 17.04.2014. Zapis

proveden dne 28.05.2014; ulozeno na prac. Praha-zapad
V-4618/2014-210

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zadkazu zcizeni a zatizeni
46/2014 ze dne 17.04.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 17.04.2014. Zapis

proveden dne 28.05.2014; ulozeno na prac. Praha-zapad
V-4618/2014-210

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zastavniho prava
Povinnost k
Parcela: St. 351, Parcela: 1950/4

Listina Oznameni o zapoceti vykonu zastavniho prava (§ 1362 obé. zak.) ze dne
28.06.2018. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 29.06.2018. Zapis proveden dne

24.07.2018; ulozeno na prac. Praha-zapad
Z-4060/2018-210

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 18/142, 190 00 Praha 9

Povinnost k
Trantina Jifi, Argentinska 1284/6, HoleSovice, 17000
Praha 7, RC/ICO: 900117/0497
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 183 EX 955/18-10 ze dne
23.07.2018. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 23.07.2018. Zapis proveden dne

01.08.2018; ulozeno na prac. Praha-zapad
Z-4481/2018-210

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: St. 351, Parcela: 1950/4

Listina Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitych véci 183 EX 955/18-25 ze dne
23.07.2018. Pravni ucé¢inky zdapisu ke dni 23.07.2018. Zapis proveden dne

01.08.2018; ulozeno na prac. Praha-zapad
Z-4481/2018-210

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Praha-zapad, koéd: 210.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2018 13:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539333 Jilové u Prahy
Kat.lzemi: 660094 Jilové u Prahy List vlastnictvi: 248

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 15.04.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 16.04.2014. Zapis
proveden dne 22.05.2014.

V-4522/2014-210
Pro: Trantina Ji¥i, Argentinska 1284/6, HoleSovice, 17000 Praha 7 RC/ICO: 900117/0497

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

1950/4 52654 365

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocéesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zdapad, kéd: 210.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2018 13:25:27
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 3
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