Znalecky posudek €. 1759/2010

o cen¢ nemovitosti - 1/4 domu ¢€.p. 14 umisténého na pozemku €. parc. St. 17/1 a 1/4 pozemku
tvorené¢ho prarcelami €. St. 17/1 a 37/2v v kat. uz. Chote¢ u Prahy, obec Chotec¢, okres Praha-zapad,
jez je ve vlastnictvi povinného Jana Cepely.

Objednatel posudku: JUDr. Ondrej Mare$
Exekutorsky tfad Litométice
Novobranska 20
412 01 Litomeéfice

Ukel posudKu: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuce ¢.j.
Ex 3797/09-11 prodejem nemovitosti.

Podle stavu ke dni 6.5.2010 posudek vypracoval:

B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. s r.o.
Holeckova 657 Halova 34
150 00 Praha 5 — Kosife 190 00 Praha 9

Posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 7.6.2010



A. Nalez

1. Znalecky kol

Vypracovat ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 48, vedené Katastralnim ufadem pro
Stfedocesky kraj, Katastralni pracovi§t¢ Praha - zapad, k.i. Chote¢ u Prahy, obec Chote¢ se
stanovenim ceny obvyklé v misté a Case.

2. Informace o nemovitosti
Adresa nemovitosti: 1/4 domu ¢.p. 14
Chotec 14
252 26 Chotec
Region: Stfedocesky
Okres: Praha-zapad
Katastralni izemi: Chote¢ u Prahy

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 6.5.2010 bez pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 6.4.2010, LV ¢. 48, kat. Giz. ChoteC u Prahy,
Katastralni ufad pro Sttedocesky kraj, KP Praha - zapad, vyhotoven dalkovym
piistupem

- kopie mapy katastralni ze dne 20.4.2010, mapovy list ¢. 1I-17-10, méfitko 1:2880,
kat. uz. Chotec

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 3797/09-11 ze dne 10.11.2009

- usneseni o ustanoveni znalce €.J. 124 EX 3797/09-26 ze dne 6.4.2010

- fotodokumentace nemovitosti

- informace OU Chote¢

- informace PF CR (Kralav Dvar)

- informace z KN

- informace z realitniho trhu

- skuteCnosti zjiSténé na misté¢ samém

5. Vlastnické a evidenéni idaje:
Vlastnictvi k ocefiovanym nemovitostem nebylo doloZeno nabyvacimi listinami, ale je v3ak
evidenéné vyznaceno na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 48, kde je uvedeno:

A - vlastnické pravo:

(:Zepela Jan, tyrSova 108, Pribram I, 261 01 P¥ibram 1 podil 1/4
(;epelové Monika, Chote¢ 14, 252 26 Ttebotov podil 1/4
Cepelova Véra, Chote¢ 14, 252 26 Tiebotov podil 1/2

B - nemovitosti:

- dim ¢.p. 14 umistény na pozemku ¢. parc. St. 17/1

- pozemek ¢&. parc. St. 17/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vymete 324 m?
- pozemek €. parc. 37/2 - ostatni plocha - jin4 plocha o vyméte 145 m’




C - omezeni vlastnickych prav:
- viz. ptiloha

D - Jiné zapisy
Bez zapisu

E - Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

- smlouva o pfevodu nemovitosti RI 495/1984

- usneseni soudu ve véci projedndni dédictvi OS Praha - zépad ¢.j.
D-573/1999 ze dne 10.11.1999, pravni moc ke dni 22.12.1999

6. Dokumentace a skutecnost:

Vykresova dokumentace k nemovitosti nebyla predlozena. U vypoctl pouZitych v ocenéni vychéazel
znalec z ¢aste¢nych vymér zjiSténych fyzickym méfenim na misté samém.

Informace o konstrukcich a vybaveni ziskany pouze vizualni prohlidkou objektu ,,z venku” - nebyl
umoznén piistup do nemovitosti.

Na LV ¢. 48 je v ¢asti C - omezeni vlastnickych prav narizena exekuce na majetek povinného
Jana Cepely v jehoZ vlastnictvi je pouze 1/4 uvedenych nemovitosti.

Predkupni pravo na naleZi spoluvlastnikiim nemovitosti Cepelové Monice (1/4) a
Cepelové Véie (1/2).

Déle je na listu vlastnictvi uvedeno vécné bremeno uzivani pro Cepelu Karla a Cepelovou
BoZenu. Dle CEO a OU Chotec jsou oba jiZ po smrti a proto nebude vécné biremeno ocenéno.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Oceilovana nemovitost - dim ¢.p. 14 je umistén v centru obce Chote¢ v kat. tiz. Chote¢ u Prahy.
Dum je samostatné stojici a lezi u komunikace Ttebotov - Zbuzany.

Obec Chotec je bez obcanské vybavenosti, veSkera se nachazi v Praze. Dobra dojezdova vzdalenost
hl. m. Prahy (cca 20 km do centra). Autobusy s ndvaznosti na metro. Diim je dle dostupnych tudajt
napojen na elektro rozvod, kanalizace svedena do Zumpy, plyn na hranici pozemku. Voda spole¢na
s byvalym statnim statkem (smlouva nepfedlozena). Pfistup k nemovitosti je pfes pozemky
v majetku obce a Stfedoceského kraje.

8. Obsah posudku:

a) Hlavni stavby
a;) Dim ¢.p. 14
b) Vedlejsi stavby
b;) Ktlna
¢) Venkovni upravy
c1) Venk. upravy zjednodusenym zptisobem
d) Ocenéni porovnavacim zptisobem
d;) Dim ¢.p. 14
e) Pozemky
e1) Pozemky



9. Popis objektu a pozemku:

a) Hlavni stavby

a;) Dum ¢.p. 14

Ocenlovana nemovitost - diim ¢.p. 14 se nachéazi na pozemku €. parc. St. 17/1 v kat. uz. Chotec, obec
Chotec¢, okres Praha - zdpad. Dlim je samostatné stojici, dvoupodlazni s podkrovim. V 1.NP se
nachazi pravdépodobné technické zazemi domu. Dispozice domu nebylo mozné zjistit. Dim ma
betonové zaklady s izolaci. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, fasadni omitky biizolit. Stfecha z
¢asti valbova, v jithovychodnim S§tit€ se nachazi arkyft. stfeSni krytina taSkova, klemp. konstrukce
pozink. plech. Okna dievéna dvojitd, dvete dievéné. Kanalizace svedena do Zumpy, plyn do domu
nezaveden. Voda spole¢na s byvalym statkem (smlouva neptfedloZena), elektro rozvod. Stari a
vymeéry stanoveny odhadem.

b) Vedlejsi stavby

b;) Kiilna
Jedna se zdénou kilnu priléhajici ke stavbé domu ¢.p. 14. Kllna ma pultovou stifechu, stfesni
krytina eternitova, klemp. konstrukce pozink. plech. Stari stanoveno odhadem.

¢) Venkovni upravy

¢1) Venk. upravy zjednodusSenym zptisobem
d) Ocenéni porovnavacim zplisobem

d;) Dum ¢.p. 14

e) Pozemky

e;) Pozemky
Oceniovany pozemek tvoieny parcelami ¢. St. 17/1 a ¢. parc. 37/2 je svazity severozapadnim
smérem. Na pozemku ¢. parc. St. 17/1 se nachdzi stavba domu &.p. 14, stavba kiilny, zpevnéné
plochy, mensi zahrada se vzrostlymi stromy. Pozemky jsou oploceny. Casti pozemkid slouZi
pravdépodobné jako parkovaci plocha.

B. Posudek

Vécna hodnota dle cenového predpisu 460/2009 Sb.

a) Hlavni stavby

a;) Dum ¢é.p. 14 -§ 5

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stifechou

Pocet nadzemnich podlazi:  se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd CZ - CC: 111



Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 12,30*5,10 62,73 m*
2.NP: 12,30*5,10+3,50*2,00 69,73 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 62,73 m’ 2,00 m
2.NP: 69,73 m* 2,00 m
Obestavény prostor:
1.NP: (12,30*5,10)*(2,00) = 125,46 m’
2 NP+zastteseni:  (12,30*5,10+3,50%2,00)*(2,50)+(1/6)*5,10*3,5 = 281,13 m’
0*(2*12,30+11,30)
Obestaveény prostor — celkem: = 406,59 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%0]

1. Zéklady: S 100,00
2. Zdivo: S 100,00
3. Stropy: S 100,00
4. Stfecha: S 100,00
5. Krytina: S 100,00
6. Klempitské konstrukce: S 100,00
7. Vnitini omitky: S 100,00
8. Fasadni omitky: S 100,00
9. Vnéjsi obklady: S 100,00
10. Vnitini obklady: S 100,00
11. Schody: S 100,00
12. Dvere: S 100,00
13. Okna: dvojita S 100,00
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 100,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 100,00
16. Vytapéni: S 100,00
17. Elektroinstalace: S 100,00
18. Bleskosvod: C 100,00
19. Rozvod vody: S 100,00
20. Zdroj teplé vody: S 100,00
21. Instalace plynu: S 100,00
22. Kanalizace: S 100,00
23. Vybaveni kuchyné¢: S 100,00
24. Vnitini vybaveni: S 100,00
25. Zéchod: S 100,00
26. Ostatni: C 100,00

Vypocet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

1. Zaklady: S 7,10 100,00 1,00 7,10

2. Zdivo: S 22,30 100,00 1,00 22,30



3. Stropy: S 8,40 100,00 1,00 8,40
4. Stiecha: S 5,20 100,00 1,00 5,20
5. Krytina: S 3,20 100,00 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce: S 0,80 100,00 1,00 0,80
7. Vnitini omitky: S 6,20 100,00 1,00 6,20
8. Fasadni omitky: S 3,10 100,00 1,00 3,10
9. Vn¢jsi obklady: S 0,40 100,00 1,00 0,40
10. Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30
11. Schody: S 2,40 100,00 1,00 2,40
12. Dvefte: S 3,30 100,00 1,00 3,30
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,10 100,00 1,00 1,10
16. Vytapéni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
17. Elektroinstalace: S 4,10 100,00 1,00 4,10
18. Bleskosvod: C 0,60 100,00 0,00 0,00
19. Rozvod vody: S 3,00 100,00 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody: S 1,80 100,00 1,00 1,80
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 2,80 100,00 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné¢: S 0,50 100,00 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni: S 5,10 100,00 1,00 5,10
25. Zachod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
26. Ostatni: C 3,60 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt: 95,80
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0,9580
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 6): = 1 975,- K&/m®
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 6): * 1,0750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9580
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,1730
Zakladni cena upravena = 3 756,81 K&/m’
Plna cena: 406,59 m® * 3 756,81 K¢/m> = 1527 481,38 K&

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 50 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,000 %

Uprava ceny vlastnickym podilem:

Dum &.p. 14 - zjisténa cena

763 740,69 K&

763 740,69 K¢
1/4

190 935,17 K¢




b) Vedlejsi stavby

b;) Kiilna-§7

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Vedlejsi stavba: typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kéd CZ - CC: 1274

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 5,00%5,10 - 25,50 m*
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vySka
1.NP: 25,50 m’ 2,50 m

Obestavény prostor:

1.NP+strecha: (5,00*5,10)*(2,50)+(5,00*5,10)*(1,00)/2 = 76,50 m’
Obestavény prostor — celkem: = 76,50 m’
Vypocdet koeficientu Ky:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

1. Zaklady S 7,10 100,00 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100,00 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10

6. Klempitské konstrukce S 1,70 100,00 1,00 1,70

7. Uprava povrchii S 6,10 100,00 1,00 6,10

9. Dvefie S 3,00 100,00 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podilt: 98,90
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0,9890

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 8): 1 250,- K&/m’

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby): * 0,9890
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38): * 2,1210

2 228,77 K&/m®
170 500,91 K&

Zakladni cena upravena
PIn4 cena: 76,50 m® * 2 228,77 K&/m®



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku
Ptedpoklédana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,000 % - 85 250,46 K¢
’ 85 250,45 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4

Kiilna - zjiSténa cena = 21 312,61 K¢

¢) Venkovni upravy

¢1) Venk. upravy zjednodusenym zpusobem - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem procentem z ceny stavby

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %
Ceny staveb pro stanoveni zakladu pro vypocet ceny venkovnich tprav:
Nazev stavby Cena stavby

Dim ¢.p. 14 190 935,17 K¢

Kilna 21312,61 K¢
Celkem: 212 247,78 K¢
Ocenéni:
Cena staveb celkem: 212 247,78
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0350

’ 7 428,67 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4
Venk. tpravy zjednodusenym zpiuisobem - zjiSténa cena = 1 857.17 K¢
Rekapitulace ocenéni objektu véetné opoti‘ebeni
a) Dim ¢.p. 14 = 190 940,- K¢
b) Kiilna = 21310,- K¢
¢) Venk. upravy zjednodusenym zpusobem = 1 860,- K¢
Cena objektu ¢ini celkem 214 110,- K¢




d) Porovnavaci hodnota

d;) Diim ¢.p. 14 - § 26a

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Praha - zapad
Stari stavby: 50 rokti

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 20a): 7 634,- K&m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 12,30%5,10 62,73 m’
2.NP: 12,30*5,10+3,50*2,00 69,73 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 62,73 m’ 2,00 m
2.NP: 69,73 m* 2,00 m
Obestavény prostor:
1.NP: (12,30*5,10)*(2,00) = 125,46 m’
2 NP+zastteSeni:  (12,30*5,10+3,50*2,00)*(2,50)+(1/6)*5,10*3,5 = 281,13 m’
0*(2*12,30+11,30)
Obestavény prostor — celkem: = 406,59 m’®
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=62,73 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 132,46 m*
Podlaznost ZP/ZP1=2,11
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. V;
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm II 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na vetejné sité (ptipojky) - Pfipojka elektro, voda a I 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapeni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, I -0,04
7. Zakl. prisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD - Standardni ptislusenstvi - i 0,05
vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem I 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou  1I 1,05



Koeficient pro stati 50 let: 0,80

12

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vi * 0,80 = 0,848
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce III 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Obec Chotec¢ se I 0,05

nachazi v dojezdové vzdalenosti hlavniho mésta. Jedna se o lokalitu
vhodnou pro bydleni.
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni I 0,00
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné  1III 0,20
dopravni spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni parkovani 11 0,02
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Jedna se o spoluvlastnicky podil I -0,05
1/4.
8
Index polohy Ip = (1 + > Pi)=1,220
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez I -0,05

nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)  1I 0,00
3. I 0,00

Vliv pravnich vztahid na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhu Iy = (1 + 2, T; ) = 0,950
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,848 * 1,220 * 0,950 = 0,983

Ocenéni:
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I =7 634,- K&m® * 0,983 =7 504,22 K&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP =ZCU * OP =7 504,22 K&/m® * 406,59 m’ =3 051 140,81 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Uprava ceny vlastnickym podilem: *

Diim ¢.p. 14 - zjiSténa cena =

3 051 140,81 K¢
3051 140,81 K¢
1/4

762 785,20 K¢

10



Administrativni cena (vyhlaska 460/2009 Sb.)

a) Pozemky

1) Pozemky -8 27 - § 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]
zastavénd plocha a nadvofti St. 17/1 324,00 35,00 11 340,-
Soucet 11 340,-
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

Uprava ceny celkem 10% + 1134,-
Mezisoucet 12 474,-
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 2,5650
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 69 526,90

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zékladni cena = 35,- K¢&/m”.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]
ostatni plocha - jin4 plocha 37/2 145,00 35,00 5075,-
Soucet 5075,-
Uprava ceny - piiloha &. 21:

2.11. pozemek s mozZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 507,50
Mezisoucet 5 582,50
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 2,5650
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 12 446,17
81 973,07 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4
PozemKky - zjiSténa cena = 20 493,27 K¢

Rekapitulace ocenéni pozemku
a) Pozemky = 20 490,- K¢

Cena pozemku ¢ini celkem 20 490,- K¢

11



Srovnavaci indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Seznam porovnavanych pozemkii:
Vychozi cena / (A*B*C*D*E*F) = Upravena vych. cena

Nazev Vychozicena A B C D E F  Upravena vych. cena

1) Stavebni pozemek - Kosoi1 250,- K&/m? 0,60 0,50 0,40 0,70 0,501,00 29
761,90 K¢&/m”

2) Stavebni pozemek - Hlasna Tteban1 800,- K&m?* 1,00 1,00 0,40 1,301,00 1,20

2 884,62 K&/m*

Soucet:

Primérnd upravend vychozi cena:

Vychozi cena:
Korekce vychozi ceny:

32 646,52 K&/m?
/2
16 323,26 K&/m?

16 323,26 K&/m?

A - izemni struktura: * 1,00

B - typ stavebniho pozemku: * 1,00

C - tida velikosti obce podle poctu obyvatel: * 0,40

D - obchodni resp. priimyslové poloha: * 0,70

E - izemni ptfipravenost, infrastruktura: * 0,50

F - specidlni charakteristiky: * 0,90
Vychozi cena upravena = 2 056,73 K&/m?
Ocenované pozemky:

zastavénd plocha a nadvoii p.& St 17/1324 m*

ostatni plocha - jina plocha p.&. 372 145m’

Vymeéra ocetiovanych pozemki: 469 m*
469,00 m” 4 2 056,73 K¢&/m” = 964 606,37 K&
Pozemky ocenéné srovnavaci indexovou metodou - celkem

Pozemky - vysledna cena

Uprava ceny vlastnickym podilem:

PozemKky - zjiSténa cena

Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemky

= 964 606,37 K¢

964 606,37 K¢

1/4

= 241 151,59 K¢

241 150,- K¢

Cena pozemku ¢ini celkem

241 150,- K¢
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Porovnavaci metoda

a) Hlavni stavby

a;) Dum ¢.p. 14

Popis porovnavanvych objektu:

Jednotka:

MnoZzstvi jednotek oceniované stavby: 120,00

1) Jedna se o prodej rodinného domu 4+KK v Tachlovicich. Dim prosel v roce 2008-2009
kompletni rekonstrukci. Byla provedena nova elektroinstalace,rozvody vody,z velké ¢asti vyménéna
okna za plastova a ¢astecn¢ zrekonstruovana stfecha,nyni bez nutné opravy. Dim je napojen na
obecni vodovod,kanalizaci a plyn. Teplou vodu zaji§t'uje bojler,vytdpéni kamny na tuhd paliva,ktera
jsou v hlavni obytné mistnosti a spolehlivé vytopi téméi cely diim. V kazdé mistnosti jsou jesté
WAF kamna. Dim je césteéné podsklepen (8m2)k dispozici je komora (2,5m2). V
predsini,koupelndch a kuchyniském kouté je podlaha pokryta dlazbou,v mistnostech plovouci

o 24

fasada,kterd nebyla v pivodni rekonstrukci zahrnuta. Dim se nachazi v obci s vybornou dostupnosti
do Prahy a Berouna. VeSkera obCanska vybavenost v misté (Skola,Skolka,sportovni hala,tenisové
kurty),lékatf v Rudné nebo Jino€anech.

2) Jedna se o prodej RD, 3+1, 130m2, pozemek 400m2, v obci Cerveny Ujezd. Dim je po
rekonstrukci. Nova elektroinstalace, alarm, vstupni dvefe a okna jsou plastova,topeni,voda,
kanalizace, vlastni studna, Cisticka odpadnich vod. Do podkrovnich prostor vede tocité dievéné
schodisté, kde se nachazi rozlehly pokoj s balkonem a prostorna nezatizend koupelna, v pokoji je
plovouci podlaha. Jinak ostatni mistnosti jsou bez podlahovych krytin. Dim se nachazi na samot¢.
V obci je veskerd obcanska vybavenost.Dostupnost do Kladna 15 km, Praha 10 km.

3) Prodej poloviny dvojdomu s vlastnim ¢islem popisnym na samostatné parcele o vyméie 2428m?2.
Nemovitost z roku 1920 je v plvodnim stavu, urcena k rekonstrukci. Zalesnéna samota mezi
obcemi Cernosice - Tiebotov, vzdalend od hranice Prahy 1.5km ( Radotin ). Na pozemku je
rozestavénd stavba 7x10m cca 10 let stard, s vyprSenym stavebnim povolenim a projektem. Plivodni
okrasnad zahrada se vzrostlymi dfevinami je nyni v neudrzovaném stavu. Pfistup k domu po
nezpevnéné lesni cesté cca 1 km. Nemovitost je urcena pro fandy netradi¢niho bydleni - chalupateni
na samot¢ a ptitom nedaleko Prahy.

Seznam porovnavanvch objektu:

Mnozstvi

Nazev Realizovana K, K. K, [K; K> [Kj [jedn] Jedn. cena

cena [K¢/jedn. ]
1) RD 4+kk 3 649 000,- K¢ 0,95(1,00 |1,10{1,00{1,00(1,00| 105,00 36 316,24
Tachlovice
2) RD 3+1 Cerveny [3 575 000,- K¢ {0,90(1,00 {1,00(1,00(1,00{1,00| 180,00 17 875,00
Ujezd
3) RD Cernosice 3 199 000,- K¢ {1,00(1,00 |1,001,10{1,00|1,00 80,00 43 986,25
Soucet: 98 177,49 K¢&/jedn.

/3

Primérné jednotkova cena: 32 725,83 K¢&/jedn.
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Minimalni jednotkova cena: 17 875,- K¢/jedn.

Maximalni jednotkova cena: 43 986,25 K¢/jedn.
Zakladni cena: 32 725,83 K¢

120,00 432 725,83 K¢/ = 3927 099,60 K¢
Dim &.p. 14 - vysledna cena = 3 927 099.60 K¢
b) Vedle;jsi stavby

¢) Venkovni upravy

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni

a) Dum ¢.p. 14 = 3927 100,- K&
b) Kiilna = 0,- K¢
¢) Venk. upravy zjednoduSenym zpiisobem = 0,- K¢
Cena objektu Cini celkem 3927 100,- K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena % objektl: 762 790,- K&
Administrativni cena Y4 pozemki: 20 490,- K¢
Administrativni cena celkem: 783 280,- K¢

Vécna hodnota:

Vécna hodnota %4 objektu: 214 100,- K¢
Vécna hodnota %4 pozemkiu: 241 150,- K¢
Stanovena vécna hodnota celkem: 455 250,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnévaci cena objektt: 3927 100,- K¢

Porovnavaci cena celkem: 3927 100,- K¢
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Stanovisko znalce:

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym 1
zapornym aspektim vztazenym k oceniovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
z4dné relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v zdén¢, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti - bylo tieba vzit uvahu tyto zékladni
skute¢nosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti tohoto rozsahu v této lokalité je na nizké
urovni

b) parametry povysujici cenu - dobra dopravni dostupnost hl. m. Prahy

¢) parametry ponizujici cenu - zhorSeny stavebné technicky stav objektu
- spoluvlastnicky podil
- velikost pozemku
Na zdkladé zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji obvyklou cenu 1/4 nemovitosti ve vysi 740.000,- K¢.

Obvykla cena Y4
nemovitosti:

740 000,- K¢

slovy: sedm set Ctyficet tisic K¢
V Praze dne 7.6.2010

MONTEKALA, spol. s r.o0.
Halova 34
190 00 Praha 9

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou Ccinnost pii Ministerstvu
spravedinosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti do
prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinych véci
movitych, majetkovych prav, cennych papirid, podniki, ostatniho majetku a pro ucetnictvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 1759/2010 znaleckého deniku.

Odpovédna osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znalec, jednatel spolecnosti.
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Vypracovala spole¢nost B plus B, spol. s r.o., Hole¢kova 657, 150 00 Praha 5 - Kosiie, ICO:
61056049, kterd je opravnéna na zdkladé koncesni listiny vydané Zivnostenskym odborem ufadu
meéstské ¢asti Praha 5 pod ¢€.j. ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006. Pfredmét podnikani: Ocetiovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, finan¢ni majetek a podnik.

Ocenéni bylo zapsano pod pof.¢. 113/2010 deniku.

E. Seznam pfiloh:

Mapova situace.
Snimek z katastralni mapy.
Vypis z katastru nemovitosti.
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