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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy nemovitou véci jsou pozemky s rozestavénymi stavbami, je
cena zjiSténd urcena nakladovym zpiisobem podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni ziakona
¢.303/2013 Sb.) jsou priitbéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé nakladovym
zpusobem. Tviirce vyhlasky pro urceni rozhodnych udaji disponuje jejich nejaplné;jsi
databazi.

Znalec upozoriiuje, Ze metoda nakladového ohodnoceni je jednou z respektovanych cest
k odhadu ceny obvyklé.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z divodi vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle oceniovaci vyhlasky a u pozemkt k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v s

Ocenovana nemovita véc se nachdzi na vychodnim okraji Horouséanek, stavebné nesrostlé
¢asti obce HorouSany.

Nemovitou véc tvoii:

- pozemek p.¢.451/197, orné pida

- pozemek p.¢.451/198, orna ptida

- pozemek p.¢.451/199, orné ptida

- pozemek p.¢.451/200, orna ptida

v katastralnim uzemi HorouSany (k6d:644803), obec HorouSany, okres Praha - vychod.

Pozemky jsou v Katastru nemovitosti vedeny jako zemé&délské, zpiisob ochrany -
zemedelsky padni fond. Pozemky se nachédzi v zastavitelném uzemi obce a v platné uzemné
planovaci dokumentaci pro katastralni uzemi obec Horousany jsou vedeny ve funkcni plose
uréené pro zastavbu rodinnymi domy.

Jedna se tedy o pozemky stavebni. Podle dostupnych udaji bylo na pozemky vydano
stavebni povoleni pro realizaci rodinnych dvojdoml a na ocefiovanych pozemcich byla
zapocata vystavba. Na pozemcich p.¢.451/197 a p.¢.451/198 je realizovéana zakladova deska,
na pozemcich p.€.451/199 a p.c.451/200 je realizovana hrubd stavba rodinné¢ho dvojdomu.
Pozemky jsou zasitované, neoplocené.

HorouSany maji statut obce a nachéazi se ve spravnim obvodu obce s rozsifenou piisobnosti
Brandys nad Labem - Stara Boleslav. Povéfeny obecni ufad je v Uvalech. Podle Malého
lexikonu obci maji Horousany 1254 stalych obyvatel. Horousanky jsou jednou z ¢asti obce
Horousany a nachézi se cca 2 km jihozépadné od Horousan.

Na nemovité véci je evidovano Vécné bifemeno zfizeni a provozovani distribucni soustavy
podle ¢LIII smlouvy a geometrického planu 864/1104/2012 ve prospéch CEZ Distribuce, a.s.
Vécné bremeno je ziizeno na zdkladé Smlouvy ze dne 18.9.2012, pravni u¢inky vkladu prava
vznikly ke dni 24.9.2012. Toto Vécné bfemeno nema vliv na obvyklou cenu nemovité véci.

Nemovita véc je oceniovana podle skute€ného stavu. Pozemky jako stavebni a rozestavéné
objekty jako nedokoncené stavby.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi HorouSany (kod:644803), obec
HorouSany, list vlastnictvi ¢.864 vyhotoveny z udajii vedenych Katastralnim ufadem pro
StiedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - vychod.

Kopie katastralni mapy pro katastralni tzemi HorouSany (k6d:644803), obec Horousany,
vyhotovend z udaji vedenych Katastralnim tfadem pro StiedocCesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha - vychod v méfitku 1:500.

Ortomapa a mapa SirSich souvislosti.

Netiplna dokumentace stavby Radové rodinné domy HorouSanky - zména stavby pied
dokoncenim. Dokumentaci vypracoval Gremius Group, zodpovédny projektant Mgr. Jifi
Jindtich, CKA 03063. Dokumentace je datované 15.5.2013.

Mistni Setfeni znalce provedené dne 19.6.2017 za tucasti objednatele posudku pana Ing.
Tomase Pachmana, insolven¢niho spravce dluznika TENPENZA, s.r.o.
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3. Vlastnictvi

Podle Vypisu z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi
¢.864 pro katastralni uzemi HorouSany (k6d:644803), obec Horousany, okres Praha - vychod
zapsana

TENPENZA, s.r.o.

identifikator 29278911

K Hutim 664/7

198 00 Praha 9 - Hloubétin

4. Prilohy posudku

- Vypis z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Ortomapa

- Mapa Sirsich souvislosti

- Piiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odstavec 1 (zastavéna plocha+JFC)
2) Rodinny dim se Sikmou stfechou 1
3) Rodinny diim se Sikmou stiechou 2

* * *

Piedpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Stavebni pozemek dle § 4 odstavec 1 (zastavéna plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemky:

- p.C.451/197 o vyméie 323 m?, orna puda, ZPF

- p.&.451/198 o vyméie 329 m®, orna pida, ZPF

- p.€.451/199 o vyméte 330 m?, orna puda, ZPF

- p.&.451/200 o vyméie 331 m® orna puda, ZPF

Pozemky jsou ocenény podle skute¢ného stavu jako stavebni.

Na pozemcich se nachazi nedokoncené stavby objektu rodinnych dvojdomii (ocenéno
samostatng). Na pozemku nejsou zadné trvalé porosty. Pozemky jsou rovinné.

1.2 Vyméra pozemku

Vymeéra pozemku 323+329+330+331 = 1313.00 m?

1.3 Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poc¢tu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 3 1.02

Obec vzdalend od hranice zastavéného tizemi obce Prahy v nejkrat§$im vymezeném tseku
silnice do 20 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Pfiméstska doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment)

Soucin ho@not 0.3641
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3641

1.4 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00

NeztiZzené zakladové podminky
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4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivt

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00 =1.000

1.5 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.05
Poptavka je vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvysujici cenu — vyhledavana komodita v lokalité tésné blizkosti hlavniho mésta

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Hospodarsko - spravni vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢éanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.35
It=(1+SUMA(TI))XT6XT7xT8x T9=(1+0.35)x1=1.350

1.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové ¢asti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 2 -0.02
V okoli nemovité véci je castecné dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

-6-
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7. Osobni hromadna doprava 3 0.01
MHD, ptiméstské doprava - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvySujici cenu — lokalita v t€sné blizkosti hlavniho mésta

Celkem * 0.32

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.32) x 1.01 =1.333

2.1.7 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 586,-
ZC=7ZCvxIu=1610K¢ x 0.3641 =586 K¢
Index cenového porovnani x 1.8000

I=loxItxIp=1.000x1.350 x 1.333

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.054,80
Cena za celou vymeéru 1313.00 m? = K¢ 1.384.952,40

Stavebni pozemek dle § 4 odstavec 1 (zastavéna plocha+JFC)
Cena celkem K¢ 1.384.952,-

2. Rodinny diim se Sikmou stiechou 1
Ocenéno podle § 13, ptilohy ¢.11/1 vyhlasky.

2.1 Popis

Oceniovan je objekt rodinného dvojdomu, rozestavéna (nedokoncend) stavba. Objekt je
ocenén podle §25 Ocenovaci vyhlasky.

Cena rozestavéné stavby se urci podle ustanoveni casti treti hlavy prvni na zaklade
projektové dokumentace. Neni li projektovda dokumentace podle predpokladaného stavu
stavby po jejim dokonceni a sniZi se podle stupné rozestavenosti o podily chybéjicich a
nedokoncenych konstrukci.

Objekt je realizovan na pozemcich p.¢.451/199 a p.c.451/200.

Objekt je ptizemni s podkrovim (pozndmka znalce: v dokumentaci je uvedeno, ze ma 1. a
2.np), nepodsklepeny. Je realizovan na betonové zakladové desce. Objekt je realizovan jako
montovana dfevostavba s vyuZitim stavebniho systému K-Kontrol (zékladnim konstrukénim
prvkem je samonosny sendvi¢ovy panel, ktery se sklada ze dvou OSB desek a izola¢ni vyplné
ze stabilizovaného polystyrenu EPS). Objekt neni stavebné dokoncen (stavba je pferusena ve
fazi hrubé stavby). Objekt ma dokonceny obvodové konstrukce, hlavni vnitini konstrukce a
stiechu. Jsou osazeny vyplné€ otvorti a provedeno zatepleni §titt.

Stavba je zastavena a dlouhodobé se na ni nepokracuje. Stavba neni dostatecné stavebné
zabezpecena, takze do konstrukce zatékd. Zejména vnéjsi, exponované desky obvodovych
konstruk¢énich paneld jsou vyznamné poSkozeny. Objekt je zasazen plisni (zejména stropy a
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sttesni konstrukce) a nelze vyloucit ani vyskyt dievokaznych organismil. Na n¢kolika mistech
jiz doslo k destrukci dievénych prvki. Zejména z téchto divoda je v souladu s Ocenovaci
vyhlaskou opotiebeni stanoveno analytickou metodou a u nékterych konstrukci, resp.
vybaveni je upravena planovana zivotnost.

2.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: L - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Dievéna

2.3 Obestavény prostor
Podrobny vypocet je uloZen v archivu znalce.

Obestavény prostor ~ 549.15%2 = 1098.30 m®
2.4 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi (10.95*8.1+3.35*1.05)*2
184.42 m° 0.00 m 2.95m
2.NP - podkrovi (10.95*8.1)*2
177.39 m° 2.35m 2.65 m/*
/* vySka odvozena ze sv.vysky
2.5 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n
11. Schody
podstandard 0.01000 100% -0.01
26. Ostatni
chybi 0.03400 100% -0.034*1.852
-0.07297

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.07297) = 0.9606

2.6 Opotrebeni stavby
Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni
Stari Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce
(B) ©) (A) casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
3 100 0.17622 100% 0.5287%
2. Svislé konstrukce
3 30 0.39866 100% 3.9866%
3. Stropy
3 30 0.19101 100% 1.9101%



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

ZastreSeni mimo Krytinu

3 3 0.07845
Krytiny stiech
3 3 0.00914
Klempirské konstrukce

30 0.00937
Vnitini omitky

30 0.06038
Fasadni omitky
3 3 0.01128
Vnéjsi obklady

30 0.00521
Vnitini obklady

30 0.02394
Schody
3 30 0.00495
Dvere
3 50 0.00431
Okna
3 50 0.11174
Podlahy obytnych mistnosti

15 0.02290
Podlahy ostatnich mistnosti

15 0.01041
Vytapéni

20 0.05413
Elektroinstalace
3 10 0.00578
Bleskosvod

30 0.00625
Rozvod vody
3 10 0.00431
Zdroj teplé vody

20 0.01978
Instalace plynu

20 0.00521
Kanalizace
3 20 0.00415
Vybaveni kuchyni

15 0.00521
Vnitini hygienické vybaveni

30 0.04268
Zachod

30 0.00313
Ostatni

0.00000

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
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7.845%

0.914%

1.128%

0.0495%
0.0259%

0.6704%

0.1734%

0.1293%

0.0623%

17.4231%

Opotiebeni stavby (analytickd metoda) = SUMA(B/C*100A) = 17.4231%.
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2.7 Nedokonéena stavba

Koeficient nedokonéené stavby = 1 - n, kde n je soucet podilti chybé&jicich a nedokonéenych
konstrukci a vybaveni podle stupné nedokoncenosti.

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil Stupent

Cen.podil Casti nedokon. n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci

0.08536 100% 20% 0.017
2. Svislé konstrukce

0.22070 100% 30% 0.066
3. Stropy

0.08224 100% 10% 0.008
4,  ZastreSeni mimo Krytinu

0.07599 100% 60% 0.046
5.  Kbrytiny stiech

0.03539 100% 90% 0.032
6. Klempirské konstrukce

0.00937 100% 100% 0.009
7. Vnitfni omitky

0.06038 100% 100% 0.060
8.  Fasadni omitky

0.02915 100% 85% 0.025
9.  Vnéjsi obklady

0.00521 100% 100% 0.005
10. Vnitini obklady

0.02394 100% 100% 0.024
11. Schody

0.00479 100% 60% 0.003
12. Dvere

0.03331 100% 95% 0.032
13. Okna

0.05413 100% 20% 0.011
14. Podlahy obytnych mistnosti

0.02290 100% 100% 0.023
15. Podlahy ostatnich mistnosti

0.01041 100% 100% 0.010
16. Vytapéni

0.05413 100% 100% 0.054
17. Elektroinstalace

0.04476 100% 95% 0.043
18. Bleskosvod

0.00625 100% 100% 0.006
19. Rozvod vody

0.03331 100% 95% 0.032
20. Zdroj teplé vody

0.01978 100% 100% 0.020
21. Instalace plynu

0.00521 100% 100% 0.005
22. Kanalizace

0.03227 100% 95% 0.031
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23. Vybaveni kuchyni

0.00521 100% 100% 0.005
24. Vnitini hygienické vybaveni
0.04268 100% 100% 0.043
25. Zachod
0.00313 100% 100% 0.003
0.612

Neuvedené konstrukce a vybaveni jsou plné dokonceny a neovliviiuji vypocet ceny
nedokoncené stavby.
Koeficient nedokoncené stavby =1 -n=1-0.612 = 0.3875.

2.8 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.080,-
Koeficienty:

Dle nakladid na ucel.vyuziti podkrovi (piil.11) x 1.1200
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9606
K35: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 0.9000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.1630
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.8000
pp=Itx Ip=1.350 x 1.333

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 7.841,43
Cena za cely obestavény prostor 1098.30 m® = K¢ 8.612.242,57
Koeficient nedokoncené stavby (§ 25 vyhlasky) x 0.3875
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 3.337.244.-
SniZeni ceny za opotiebeni 17.4231% - K¢ 581.451,36
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 2.755.792,64
Rodinny diim se Sikmou stiechou 1 Cena celkem K¢ 2.755.793,-

3. Rodinny diim se Sikmou stifechou 2
Ocenéno podle § 13, ptilohy ¢.11/1 vyhlasky.

3.1 Popis

Oceniovan je objekt rodinného dvojdomu, rozestavéna (nedokoncend) stavba. Objekt je
ocenén podle §25 Ocenovaci vyhlasky.

Cena rozestavéné stavby se urci podle ustanoveni casti treti hlavy prvni na zaklade
projektové dokumentace. Neni li projektovia dokumentace podle predpokladaného stavu
stavby po jejim dokonceni a snizi se podle stupné rozestavenosti o podily chybéjicich a
nedokoncenych konstrukci.

Objekt je realizovan na pozemcich p.¢.451/197 a p.¢.451/198.

Uvazovany objekt bude pfizemni s podkrovim (poznamka znalce: v dokumentaci je
uvedeno, ze ma 1. a 2.np), nepodsklepeny. Je realizovan na betonové zdkladové desce. Objekt
bude realizovan jako montovana dfevostavba s vyuzitim stavebniho systému K-Kontrol
(zakladnim konstrukénim prvkem je samonosny sendvicovy panel, ktery se skladd ze dvou
OSB desek a izolacni vyplné ze stabilizovaného polystyrenu EPS). Objekt neni stavebné
dokoncen (stavba je pferusena po realizaci zakladové desky).

Stavba je zastavena a dlouhodobé¢ se na ni nepokracuje. Stavba neni nijak zabezpecena.
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3.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: L - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Dievéna

3.3 Obestavény prostor
Podrobny vypocet je uloZen v archivu znalce.

Obestavény prostor ~ 549.15*2 = 1098.30 m®
3.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi (10.95*8.1+3.35*1.05)*2
184.42 m? 0.00m 2.95m
2.NP - podkrovi (10.95*8.1)*2
177.39 m? 2.35m 2.65 m/*
/* vySka odvozena ze sv.vysky
3.5 Vybaveni stavby
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n
11. Schody
podstandard 0.01000 100% -0.01
26. Ostatni
chybi 0.03400 100% -0.034*1.852
-0.07297

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.07297) = 0.9606

3.6 Opotrebeni stavby
Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni
Stari Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce
(B) © (A) casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
3 80 0.91543 100% 3.4329%
2. Svislé konstrukce
80 0.22070 100%
3. Stropy
80 0.08224 100%
4,  ZastreSeni mimo krytinu
70 0.07599 100%
5. Krytiny stiech
40 0.03539 100%
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

Klempirské konstrukce

30 0.00937
Vnitini omitky

50 0.06038
Fasadni omitky

30 0.02915
Vnéjsi obklady

30 0.00521
Vnitini obklady

30 0.02394
Schody

80 0.00479
Dvere

50 0.03331
Okna

50 0.05413
Podlahy obytnych mistnosti

15 0.02290
Podlahy ostatnich mistnosti

15 0.01041
Vytapéni

20 0.05413
Elektroinstalace
3 10 0.03432
Bleskosvod

30 0.00625
Rozvod vody
3 10 0.02559
Zdroj teplé vody

20 0.01978
Instalace plynu

20 0.00521
Kanalizace
3 20 0.02466
Vybaveni kuchyni

15 0.00521
Vnitini hygienické vybaveni

30 0.04268
Zachod

30 0.00313
Ostatni

0.00000

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Znalecky posudek ¢.5986-93/2017

1.0296%

0.7677%

0.3699%

5.6001%

Opotiebeni stavby (analytickd metoda) = SUMA(B/C*100A) = 5.6001%.
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3.7 Nedokonéena stavba

Koeficient nedokoncené stavby = 1 - n, kde n je soucet podilti chybé&jicich a nedokon¢enych
konstrukci a vybaveni podle stupné nedokoncenosti.

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil Stupent

Cen.podil Casti nedokon. n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci

0.08536 100% 30% 0.026
2. Svislé konstrukce

0.22070 100% 100% 0.221
3. Stropy

0.08224 100% 100% 0.082
4,  ZastreSeni mimo Krytinu

0.07599 100% 100% 0.076
5.  Kbrytiny stiech

0.03539 100% 100% 0.035
6. Klempirské konstrukce

0.00937 100% 100% 0.009
7. Vnitini omitky

0.06038 100% 100% 0.060
8.  Fasadni omitky

0.02915 100% 100% 0.029
9.  Vnéjsi obklady

0.00521 100% 100% 0.005
10. Vnitini obklady

0.02394 100% 100% 0.024
11. Schody

0.00479 100% 100% 0.005
12. Dvere

0.03331 100% 100% 0.033
13. Okna

0.05413 100% 100% 0.054
14. Podlahy obytnych mistnosti

0.02290 100% 100% 0.023
15. Podlahy ostatnich mistnosti

0.01041 100% 100% 0.010
16. Vytapéni

0.05413 100% 100% 0.054
17. Elektroinstalace

0.04476 100% 95% 0.043
18. Bleskosvod

0.00625 100% 100% 0.006
19. Rozvod vody

0.03331 100% 95% 0.032
20. Zdroj teplé vody

0.01978 100% 100% 0.020
21. Instalace plynu

0.00521 100% 100% 0.005
22. Kanalizace

0.03227 100% 95% 0.031
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23. Vybaveni kuchyni

0.00521 100% 100% 0.005
24. Vnitini hygienické vybaveni
0.04268 100% 100% 0.043
25. Zachod
0.00313 100% 100% 0.003
0.935

Neuvedené konstrukce a vybaveni jsou plné dokonceny a neovliviiuji vypocet ceny
nedokoncené stavby.
Koeficient nedokoncené stavby =1 -n =1 -0.935 = 0.0653.

3.8 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.080,-
Koeficienty:

Dle nakladi na ucel.vyuziti podkrovi (pfil.11) x 1.1200
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9606
K35: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 0.9000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.1630
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.8000
pp=Itx Ip=1.350 x 1.333

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 7.841,43
Cena za cely obestavény prostor 1098.30 m® = K¢ 8.612.242,57
Koeficient nedokoncené stavby (§ 25 vyhlasky) x 0.0653
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 562.379,44
SniZeni ceny za opotiebeni 5.6001% - Ke 31.493,81
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 530.885,63
Rodinny diim se Sikmou stiechou 2 Cena celkem K¢ 530.886,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odstavec 1 (zastavéna plocha+JFC) K¢ 1.384.952, -
2) Rodinny dum se Sikmou stiechou 1 K¢ 2.755.793,-
3) Rodinny diim se Sikmou stfechou 2 K¢ 530.886,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 4.671.631,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 4.671.630,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemky p.c.451/197, p.c.451/198, p.¢.451/199 a p.c.451/200,
v¢. nedokonCenych staveb, katastralni izemi HorouSany (k6d:644803), obec Horousany,
okres Praha - vychod, je pouzita metoda nepifimé¢ho porovnani, kdy hodnota ocenované
nemovité véci je srovnavana s hodnotou obdobnych objektl. Zakladni podminkou pro pouZziti
této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji
srovnatelnou charakteristikou — piedev§im se jedna o srovnatelny typ nemovité véci a
lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé¢ vypoctu indexu srovnatelné
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosazena na
zakladé¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe 1i$i jednotkovou trzni cenou jednotlivé
srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smerodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych
véci. Pasmo pfijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen porovnéavacich
nemovitych véci.

V tomto piipad¢ jsou za standardni nemovité véci povazovany stavebni pozemky, které
jsou lokalizovany Vv HorouSanech (Horousankach), jsou dobfe dostupné, rovinné,
se zpevnénou pristupovou cestou, zainventované a bez dalSich vlivli na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni plochy.

Srovnavaci nemovité véci byly ¢asteCné pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Informace o vSech srovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektli obsahuje celkem 3 pozemky, u nichz jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZzeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzerath patrné.

2. Vypocet jednotkové ceny pozemku

‘Q - [ I -8
> U [«J51F) > = « c 3 b
o ¥ %) oy Em |28 a" P > 2 o 2
= o @ = o e £ = = s 8N ) 0
Ed o =0) OE © 05U -~ ~ -~ ] 3 N &
Q c Y q,)m - S Vy <} o [ )
S 0 (0] g — -1 QL Y
— Z v X 2 3 ;)

I | 1945000 | 0,90 | 1750500 | 782 2238 | 1,00 Horousany 1,00 dobre dostupny 1,00 | rovinny

2 | 2300000 | 0,90 | 2070000 975 2123 1,00 Horousany 1,00 dobre dostupny 1,00 | rovinny

1791420 | 0,90 | 1612278 | 8I8 1971 1,00 Horousany 1,00 | dobre dostupny 1,00 | rovinny
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| ka PFistupova cesta ks Da:‘geizv;::n-uitigde ke vg‘;::::(lfjti Is JTCo
| 1,00 zpevnéna 1,05 | stabilizovana lokalita 1,05 vyrazné vétsi 1,10 2030
2 1,00 zpevnéna 1,00 lokalita s vystavbou 1,07 Vyrazné vétsi 1,07 1984

0,95 nezpevnéna 1,00 lokalita s vystavbou 1,05 Vyrazné vétsi 1,00 1976

Poznamka znalce: viiv velikosti pozemku je posuzovan viici jednotlivym pozemkiim nemovité

veci

3. Jednotkova cena pozemku

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 3
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouzitych hodnot 1976 K¢
Prameér pouzitych hodnot [S)TC] 1997 K&
Maximum pouzitych hodnot 2030 K¢
Smérodatna odchylka 24 K¢é
Primér minus smérodatna odchylka 1973 K¢
Pramér plus smérodatna odchylka 2021 K¢
4. Stavebni pozemek — k.u. Horousany
323+329+330+331
Plocha [m2] Celkova 1313 Koeficienty odliSnosti 1997 K¢é
Lokalita Horousany ki 1,00
Dopravni obsluznost dobre dostupny k2 1,00
Svazitost terénu rovinny k3 1,00
PFistupova cesta Zpevnéna k4 1,00
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté | Zapocata stavba RD k5 0,97
Vliv velikosti pozemku Vyrazné mensi ké 1,00
Index odliSnosti ocenovaného objektu 1O 0,97
Jednotkova trzni cena ocenovaného objektu JTCO [Ké/m2] 1937 K&
Pozemek p.c.451/197 o vymére 323 m2 625651 K¢
Pozemek p.c.451/197 o vymére 329 m2 637273 K¢
Pozemek p.c.451/197 o vymére 330 m2 639210 K¢
Pozemek p.c.451/197 o vymére 331 m2 641147 K¢

Celkova plocha ocefnovanych pozemki 1313 m2

2543281 K¢
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Pfredmétem ocenéni je nemovita véc - pozemky p.c.451/197, p.c.451/198, p.c.451/199 a
p.c.451/200, v¢. nedokoncenych staveb, katastralni uzemi Horousany (ko6d:644803), obec
HorousSany, okres Praha - vychod.

Nedokoncena (rozestavénd) stavba — objekt 1. Objekt je realizovan na pozemcich p.¢.451/199
a p.¢.451/200. Objekt je piizemni s podkrovim, nepodsklepeny. Je realizovan na betonové
zakladové desce. Objekt je realizovan jako montovand dfevostavba. Objekt neni stavebné
dokoncen (stavba je pferusena ve fazi hrubé stavby). Objekt ma dokonceny obvodové
konstrukce, hlavni vnitini konstrukce a stfechu. Jsou osazeny vyplné€ otvori a provedeno
zatepleni Stitd.

Nedokoncena (rozestavénd) stavba — objekt 2. Objekt je realizovan na pozemcich p.¢.451/197
a p.¢.451/198. Objekt je ptizemni s podkrovim, nepodsklepeny. Je realizovan na betonové
zakladové desce. Objekt je realizovan jako montovana dievostavba. Objekt neni stavebné
dokoncen (stavba je prerusena po realizaci zakladové desky).

Pozitivni faktory:
- Pfevis poptavky
Negativni faktory:
- Rozestavéna stavba, dostate¢né stavebn¢ nezabezpecena

Pro tento konkrétni pfipad je nejprve uréena cena zjisténa, vypocétena podle platné ocenovaci
vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zdkonu €.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni zakona
¢.303/2013 Sb.) jsou prubézné novelizovany pravé za Gcelem dosaZzeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
postupuje pfi stanoveni ceny nakladovym zplisobem, pfi¢emz tviirce vyhlaSky pro stanoveni
udajti pro tento zplisob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaju.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné charakteristiky — stavebni pozemek. Ve vefejné piistupnych zdrojich
1ze najit pouze nemovité véci, jejichz cena je pravé cenou k jednani.

Z divodl vySe uvedenych a s védomim, Ze porovnavaci zplsob ur€eni ceny je jednim z
respektovanych zptisobti pro odhad obvyklé ceny, je pfihlédnuto k cené stanovené metodou
srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité veci K¢ 4.671.630,-
2) Cena zjisténa staveb (zaokrouhleno) K¢ 3.286.680,-
3) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci - pouze pozemky (zaokrouhleno)
K¢ 2.543.280,-
4) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci - pozemKky i stavby (zaokrouhleno)
K¢ 5.829.960,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci —
pozemky p.¢.451/197, p.€.451/198, p.€.451/199 a p.€.451/200, v¢. nedokoncenych staveb,
katastralni izemi HorousSany (kéd:644803), obec Horousany, okres Praha - vychod,
po zaokrouhleni je:

5830 000,- K¢

Slovy: pét miliond osm set tficet tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovité véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limith koncentrace radonovych plyn je minimalni
- objekt je realizovan v zastavéném tizemi, bez rizika
- objekt se nenachéazi v tizemi, kde je nutné uvazovat s moznosti ptirodnich katastrof
- vasti C vypisu z KN je zapsano vécné bfemeno, které vSak nema vliv na cenu

obvyklou

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 17.srpna 2017

Vypracoval

Pro potieby objednatele je v nasledujici tabulce vyjadiena obvykla cena jednotlivych
pozembkii, VC. jejich soucdsti (rozestavené stavby):

Pozemek Cena pozemku (K¢) Cena stavby (K¢) Celkova cena (K¢)-

zaokrouhleno
Pozemek p.c.451/197 625651 265443 891090
Pozemek p.c.451/198 637273 265443 902720
Pozemek p.¢.451/199 639210 1377897 2017110
Pozemek p.¢.451/200 641147 1377897 2019040
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5986-93/2017.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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