ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1181-17/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. €. st. 975 o vyméie 139 m2 zastavénd plocha a nadvoti, soucdsti je stavba:
Kamenné Zehrovice, ¢.p. 541, rod.diim, stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 975, pozemek parec. ¢&. st.
976 o vyméte 49 m2 zastavéna plocha a nadvoii, soucdsti je stavba: Kamenné Zehrovice, ¢.p. 541,
rod.diim, stavba stoji na pozemku p.c.: St. 975, pozemek parc. €. 173/3 o vyméie 1026 m2
ostatni plocha, zapsané na LV ¢. 135, pro k.u. Kamenné Zehrovice, obec Kamenné Zehrovice, okres
Kladno, u Katastrdlniho uradu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota
s pouzitim atributl pro uréeni 5400 000 K¢

ceny obvyklé

Pocet stran: 31 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.12.2021 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 2.2.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. st. 975 o
vyméte 139 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soudasti je stavba: Kamenné Zehrovice, &.p. 541,
rod.dtim, stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 975, pozemku parc. €. st. 976 o vymeéte 49 m2 zastavéna
plocha a nadvoii, souéésti je stavba: Kamenné Zehrovice, &.p. 541, rod.diim, stavba stoji na pozemku
p.C.: St. 975, pozemku parc. €. 173/3 o vyméte 1026 m2 ostatni plocha, zapsané na LV €. 135, pro
k.0. Kamenné Zehrovice, obec Kamenné Zehrovice, okres Kladno, u Katastralniho Gfadu pro
StiedocCesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladl k drazebnimu jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.12.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informac¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodinova mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ov€fovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. urCeni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. urceni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvka je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovand cena znama. Pfi vybéru vzorkidl je respektovana pifiméefena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedodesky, okres Kladno, obec Kamenné Zehrovice, k.u. Kamenné
Zehrovice
Adresa nemovité véci: Karlovarska tfida 541, 273 01 Kamenné Zehrovice

Vlastnické a evidencni udaje
Vladimir Jindra, Karlovarska téida 541, 273 01 Kamenné Zehrovice, LV: 135, podil 1/1

Obec: Kamenné Zehrovice [532452]

Katastralni uzemi: ~ Kamenné Zehrovice [662844]

CisloLV: 135

Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Kladno

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace prob&hlo 22.12.2021. Vlastnik,
ktery mé pfedmét ocenéni v drZeni nebyl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku interiéri
objektu nebyla umoznéna. Prohlidka byla provedena dle moznosti z vefejné komunikace. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté¢ samém, informace a skute¢nosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady taktéz
nebyly doloZeny.

Mistopis

Kamenné Zehrovice se nachazeji ve Stfedoceském kraji, asi 7 km jihozépadné od mésta Kladna, na
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hlavni silnici z Prahy do Karlovych Vart (v blizkosti rychlostni komunikace R6). Pfirodni hranici
obce tvoii na severovychodé zalesnéné uzemi a Turynisky rybnik, tdhnouci se do sousedni vesnice
Srby, jehoz ptitokem je potok Kaldk, ktery Kamennymi Zehrovicemi protéka. Obec byla znama
lozisky piskovce zvaného zehrovak. Kamen byl pry pouzit na stavbu Karlova mostu, pii stavbé
prazskych hradeb i bran, nebo na stavbu chramu sv.Vita. V soucasné dob¢ zije na uzemi obce 1 728
obyvatel a obec ma 541 domi. V obci je zdkladni Skola, matefska Skola, posta, nadrazi a dvé stanice
autobusu, které umoziuji pfimé spojeni s okolnimi obcemi a také s Prahou, Karlovymi Vary, Zatcem,
Rakovnikem a Kladnem.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. & /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

171/1 GURMAN KLUB, s.r.0., Karlovarska tida 532, 27301 Kamenné
Zehrovice, vécné bifemeno chilize a jizdy

Celkovy popis nemovité véci

RD ¢&.p. 541 je samostatné stojici objekt, pravdépodobné caste€né podsklepen a tvofen 1. NP,
2.NP/podkrovim a ptidnim prostorem a ptedpokladané dispozice 5+1. Objekt je zdény s ptidorysem
do L a se sedlovou stfechou s krytinou z betonovych tasek. Objekt je pravdépodobné vystavén na
betonovych zakladech (desce), obvodové zdivo zdéné, smiSené (cihly, tvarnice), stropy
ptedpokladany rovné, krov dievény vaznicovy. Klempiiské prvky jsou plechové, pozinkované event.
caste¢né opatieny natérem, ¢ast chybi. Vnitini omitky vapenné hladké, fasada ¢astecné zateplena, ale
poskozend nebo chybé&jici. Vnitini keramické obklady predpokladany v koupelné a v kuchyni.
Vstupni dvete pravdépodobné dievené, int. dievéné, plné event. ¢astecné prosklené. Okna dievéna,
zdvojena. Podlahy pravdépodobné dievéné, event. betonové, krytina PVC, koberec, dlazba. Vytapéni
predpokladano UT na TP, piiprava TUV v ele. boileru, rozvod TUV i SV a vnitini kanalizace
proveden. V kuchyni pravdépodobné kuchynska linka s diezem a spordkem. V koupelné
predpokladéna vana, umyvadlo, WC - event. dal§i samostatné. Objekt je napojen, nebo je mozno
napojit na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, vlastni septik. V obci k dispozici vetejna kanalizace
a rozvod plynu. Na pozemku st. 976 zdéna garaz. Soucasti oceniovanych nemovitosti a ceny obvyklé
jsou: IS, porosty na pozemcich, dalSi stavba, sklenik, zpevnénd plocha, oploceni. RDi je
pravdépodobné uzivan vlastnikem, se zanedbanou tidrzbou a jiz vyzadujici rekonstrukci - dokonceni
zatepleni, vytapéni a dalsi TZB.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentai: Ptistup ptes pozemek jiného vlastnika. Ztizeno vécné biemeno.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Drazebni vyhlaska

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Spojeni exekuci ke spolecnému fizeni

Zahéjeni exekuce - Jindra Vladimir, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
staré¢ho, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im potadi novy dluh

Ostatni rizika:

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentai: Nedokoncéena fasada. Udrzba RD zanedbana. Nebyly predlozeny Zadné ndjemni
smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu ocefiovanych nemovitosti. RD uziva
pravdépodobné vlastnik k bydleni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 541
2. Garaz
3. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢€.p. 541
1.2. Garaz
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢.p. 541



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Karlovarska tiida 541
273 01 Kamenné Zehrovice
LV: 135
Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Kamenné Zehrovice
Katastralni Gzemi: Kamenné Zehrovice
Pocet obyvatel: 1728

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 154,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03

(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
OS5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Og = 932,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

i=1

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

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pj)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,030
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.



3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

1. Rodinny diim ¢€.p. 541

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 70,00 2,40m

1. NP 139,00 2,80m

2. NP/podkrovi 139,00 1,80 m
348,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP 2,4*70 = 168,00
NP 1.NP 2,8%139 = 389,20
NP 2. NP/podkrovi 1,8*%139 = 250,20
Z zastfeSeni 0,5*139 = 69,50
Obestavény prostor - celkem: 876,90 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
T Zéklady S 820 100 100 8.20
2. Zdivo S 2120 100 1,00 21.20
3. Stropy S 790 100  1.00 7.90
4. Stfecha S 730 100 1,00 7.30



5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 93,99
Koeficient vybaveni K4: 0,9399
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9399
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 5491,23

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 30 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 30/ 100 = 30,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni
Srazka za moralni opotiebeni: 3 370 681,71 * 5 % =

Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp
Cena stavby CS

Rodinny diim ¢&.p. 541 - zjiSténa cena

876,90 m® * 5 491,23 K&/m®

4 815 259,59 K¢

0,700

3370 681,71 K&

168 534,09 K¢

3202 147,62 K¢
1,030

3298 212,05 K¢

3298 212,05 K¢



2. Garaz
Samostatné stojici, zdéna garaz s pultovou stfechou na pozemku st. 976.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 4500 3,00 m
45,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3*45 = 135,00
Z zastfeSeni 0,5*45 = 22,50
Obestavény prostor - celkem: 157,50 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)s]t Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchil S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dvefte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 375,-
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

1,0000

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3043,01

Pln4 cena: 157,50 m® * 3 043,01 K&/m® = 479 274,08 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roki

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 100 = 30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700

Nakladova cena stavby CSn = 335 491,86 K¢

Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 345 556,62 K¢

Garaz - zjiSténa cena = 345 556,62 K¢

3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 932,- 1,030 959,96
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev islo m?]  [Ke&/m?] (K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 975 139 959,96 133 434,44
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 976 49 959,96 47 038,04
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 188 180 472,48

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkt

1% Zakl. cena - . Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné

§ 9 odst. 6 932,- 0,04 37,28

T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m? [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 173/3 1026 37,28 38 249,28
Jiny pozemek - celkem 1026 38 249,28
PozemkKy - zjisténa cena celkem = 218 721,76 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 541
Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1. PP 70,00 2,40m
1. NP 139,00 2,80m
2. NP/podkrovi 139,00 1,80m
348,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
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Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

PP 1.PP 2,4*70 = 168,00

NP 1. NP 2,8%139 = 389,20

NP 2. NP/podkrovi 1,8*139 = 250,20

Z zastieSeni 0,5*139 = 69,50
Obestavény prostor - celkem: 876,90 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;Os]t Koef. gl%r,ags(rlli}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

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

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29

9. Vn¢;jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 410
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 93,99
Koeficient vybaveni K4: 0,9399
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9399
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
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Zékladni cena upravena [K&/m?3] = 5491,23
PIna cena: 876,90 m® * 5 491,23 K¢&/m® = 4 815 259,59 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 30 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 100 = 30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700

= 3370 681,71 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Srazka za moralni opotiebeni: 3 370 681,71 * 5 % = - 168 534,09 K¢
Rodinny diim &.p. 541 - zjiSténa cena = 3202 147,62 K¢
1.2. Garaz

Samostatné stojici, zdéna gardz s pultovou stfechou na pozemku st. 976.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 45,00 3,00m
45,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP 3*45 = 135,00
Z zastfeSeni 0,5*45 = 2250
Obestavény prostor - celkem: 157,50 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny
o
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zéklady S 6,20 100 1,00 6,20
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2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchl S 4.80 100 1,00 4.80

8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m?]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3043,01
Pln4 cena: 157,50 m® * 3 043,01 K&/m® = 479 274,08 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 100 = 30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Garaz - zjiSténa cena = 335 491,86 K¢

2. Hodnota pozemk

2.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Jedna se 0 pozemky p.¢. st. 975, st. 976 ap.¢. 173/3 v obci Kamenné Zehrovice. Pozemky se nachazeji
ve vychodni ¢asti obce, nedaleko Karlovarské tfidy a jsou rovinaté az mirn¢ svazité, nepravidelného,
pétitthelnikového tvaru. Pozemek p.¢. st. 975 je zastavén RD €.p. 541, st. 976 stavbou bez €.p. - garazi.
Pozemek p.€.173/3 vyuzivén jako dviir a zahrada.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemky jsou pfistupné z pies pozemky jiného vlastnika (zfizeno VB). MoZnost napojeni na rozvod
ele. energie, vody. V obci moznost napojeni i na vet. kanalizaci a rozvod plynu (zdroj: CUZK a
zjisténi na misté). V lokalité¢ se pozemky obchoduji za cenu od 4000 - 6000,-K¢/m2 stavebniho
pozemku. Znalcem byly pozemky ocenény v urovni obvyklé ceny porovnanim s tim, Ze cena
pozemk byla odhadnuta v poloving rozpéti, tj. 5000,-K¢/m2 za pozemky st. a 1000,-K¢ za ostatni.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a st 975 139 5 000,00 695 000
nadvoii
zastavéna plocha a st 976 49 5 000,00 245 000
nadvoii
ostatni plocha 173/3 1026 1 000,00 1026 000
Celkova vyméra pozemKkii 1214 Hodnota pozemkii celkem 1 966 000
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim €.p. 541
Ocefnovand nemovita véc
UZitna plocha: 393,00 m?
Obestavény prostor:  1034,40 m®
Zastavéna plocha: 184,00 m?
Plocha pozemku: 1 214,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Rodinny déim
Lokalita: V Zatisi, Lhota, okres Kladno
Popis: RD 4+1 s garazi na pozemku o velikosti 414m2 ve Lhoté u Kamennych Zehrovic. V|

pfizemi jsou dva pokoje, kuchyn, koupelna s wc. V patie jsou dva pokoje. V domé
probéhla castetnd rekonstrukce, plastovd okna, plynovy kotel. Vhodné k
rekonstrukci. Diim je ¢astecné podsklepen. Stavba je napojena na obecni vodovod 1
kanalizaci. Vytapéni pomoci plynového kotle, moZznost vyuziti kotle na tuha paliva.
Ohiev vody bojlerem. Ob&anské vybavenost - §kolka, §kola v nedaleké obci Zilina,
obchod, restaurace. Dopravni dostupnost do Kladna 10 minut, Berouna 15 minut
Prahy 25 minut. N4jezd na D6 vzdalen 5 minut jizdy.

Podlazi: 2

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 414,00 m?

Utzitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00 -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Stars$i RD, nékteré prvky po rekonstrukci, mensi pozemek,

Cena k 15.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

5850 000 K¢ 1,00 5 850 000 K¢
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Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Fr. Hamouze, Kladno, okres Kladno

Popis: RD pted rekonstrukci o dispozici 3+kk (moznost rozsifeni na 3+1) a podlahové plose
cca 80 m2 s pozemkem 202 m2. Soucasti domu je také klilna a dfevnik a slunnd
zahradka, ktera nabidne novému majiteli prostor pro odpocinek ¢i grilovani. Diim je
castecn¢ podsklepeny. V pripad¢ zdymu lze pietvoiit soucasnou pltdu v obytné
podkrovi, vzhledem k umisténi schodisté a vySce stitu se to doslova nabizi. Vytapéni
je zajisténo centralnim plynovym kotlem s teplovodnim rozvodem. Diim je napojen
na vodovodni fad, kanalizaci a plynovod. Rozdélov se nachdzi na zdpadnim okraji
Kladna, pfiblizn€ 3 km od centra s veSkerou ob¢anskou vybavenosti. Je zde zelezni¢ni
zastavka Kladno - Rozd€lov na trati Praha — Kladno — Rakovnik.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 202,00 m?

Uzitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Mensi pozemek, po ¢aste¢né rekonstrukci (koupelna), poloha v
okr.méste.

Cena k 13.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4900 000 K¢ 1,00 4900 000 K¢&
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Libusina, Libusin, okres Kladno
Popis: RD o dispozici 4+1, umistény ve velmi lukrativni a klidné ¢asti obce Libusin. Dim|

je v dobrém a udrZzovaném stavu po ¢aste€né rekonstrukci, plastova okna, novy
plynovy kotel, opravend sttecha. V 1. NP se nachdzi vstupni chodba se schodistém
do 2. NP, do sklepa, komory, samostatného WC, koupelny s vanou, sprchovym|
koutem a pradelny, dale vstup do kuchyné, ptes kterou je vstup do obyvaciho pokoje
a loznice, z loZnice je také druhy vstup do koupelny. Ve 2. NP se nachézi chodba,
dva dalsi pokoje s kuchynskym koutem, samostatnym WC a vstupem do dalSich dvou|
nevytapénych mistnosti, kde se nabizi vybudovani dal§ich obytnych mistnosti. Dim|
stoji na pozemku o vyméfe 250 m2, kde se nachéazi dvir s posezenim a vjezdem do
prostorné dvougaraZze na kterou navazuje dilna. Nad gardzemi jsou dalsi praktické
ulozné prostory. Diim s dvorem poskytuje dostatek soukromi. Velkym benefitem
proddvané nemovitosti je prostorny dim, vhodny k trvalému bydleni pro vétsi rodinu,
pfipadné lze vyuzit pro dvougeneracni bydleni. V blizkosti je Skola, Skolka, détské
htiste, 1ékaf, obchody, dobré autobusové spojeni. Uplna obéanska vybavenost Kladno
7 km, Slany 10 km, spojeni také do hlavniho mésta, Letis§t€¢ Vaclava Havla 25 min.
jizdy autem.

Podlazi: 2

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdény
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Pozemek: 250,00 m?

UZitna plocha: 140,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu Kc: Mensi pozemek, fadovy RD, nové okna, fasada, stfecha.
Cena k 13.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5490 000 K¢ 1,00 5490 000 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 4 900 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 5413 333 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 850 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 5 413 333 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 5413 333 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim ¢.p. 541 3298 212,- K¢

2. Garéaz 345 556,60 K¢

3. Pozemky 218 721,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 3 862 490,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 862 490,- K¢

slovy: TfimilionyosmsetSedesatdvatisicCtyfistadevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3 862 490 K¢

slovy: TfimilionyosmsetSedesatdvatisicCtyfistadevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢.p. 541 3202 147,60 K¢

1.2. Garaz 335 491,90 K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 3 537 639,50 K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky 1 966 000,- K¢
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢.p. 541 5413 333,- K¢
Porovnavaci hodnota 5413 333 K¢
Vécna hodnota 5503 640 K¢
z toho hodnota pozemku 1 966 000 K¢

Silné stranky

+ dostatecna vymeéra pozemki k RD
+ k dispozici garaz

+ dobra ob¢anska vybavenost v misté
+ nedaleko Kladna

Slabé stranky

- RD se zanedbanou udrzbou

- pravdépodobné nutna rekonstrukce technického zatizeni budovy (TZB)
- ptistup zajistén VB

Trzni hodnota

s pouzitim atributll pro uréeni ceny obvyklé
5400 000 K¢

slovy: Pétmilionictyfistatisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Trzni hodnota

s pouzitim atributl pro uréeni 5400 000 Ké

ceny obvyklé
slovy: Pétmiliondctytistatisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véei : pozemku parc. &. st. 975
o vymeéte 139 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soudasti je stavba: Kamenné Zehrovice, &.p. 541,
rod.diim, stavba stoji na pozemku p.¢.: st. 975, pozemku parc. €. st. 976 o vyméte 49 m2 zastaveéna
plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Kamenné Zehrovice, ¢.p. 541, rod.diim, stavba stoji na pozemku
p.C.: st. 975, pozemku parc. ¢. 173/3 o vymeéte 1026 m2 ostatni plocha, zapsané na LV ¢. 135, pro
k.0. Kamenné Zehrovice, obec Kamenné Zehrovice, okres Kladno, u Katastralniho Gfadu pro
Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno.

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim cCasovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
uréena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 5.400.000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Nebyla umoZznéna prohlidka interiéru.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

KATASTRALNI MAPA 3
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM a.s.
Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice
Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budg&jovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1181-17/2022 evidence posudk.

V Ceskych Budgjovicich 2.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
/A Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 3
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.2.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.2.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.2.2022
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Mapa oblasti
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