ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6582-36/2022

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi - stavby
obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o ceng obvyklé rodinného domu Tiebotov €.p.350 na pozemku p.¢. st.649 a pozemky p.¢.st.649 a
p..¢.345/1 okres Praha - zapad

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.0., RC/ICO: 26275953

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6582

OBVYKLA CENA 8 500 000 K¢

Pocet stran: 30 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 23.5.2022 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 30.5.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé rodinny diim Tiebotov ¢.p.350 na pozemku p.¢.st. 649 a pozemky p.¢.st.649
a p.€.345/1 okres Praha - zapad

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny rodinného domu Tiebotov ¢.p.350 okres Praha - zépad jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.5.2022 za pfitomnosti vlastnika a zéastupce
objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.948 v k.0. Tfebotov ze dne 14.3.2022
2) SUP obce v platném znéni
3) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ti¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vz4jemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Praha-zapad, obec Tiebotov, k.u. Tfebotov
Adresa nemovité véci: Trebotov 350, 252 26 Tiebotov

Vlastnické a evidencni udaje

SJM Smitka Josef, Ing. a Smitkové Petra, Bc, LV: 948, podil 1/ 1
Smitka Josef, Ing., namésti 14.Fijna 1381, 15000 Praha 5
Smitkova Petra, Bc, Harmonicka 1384, 15000 Praha 5

Mistopis
Obec Ttebotov asi 20 km JZ od centra Prahy a 10 km od sjezdu z DO exit 10. Obec se zékladni

obcanskou vybavenosti a kompletni infrastrukturou patfici pod obec s rozsifenou ptisobnosti -
CernoSice. Ocenovany objekt na samot€ na S okraji obce - viz. situace v piiloze

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

Pristup pres pozemky
605/1 Obec Ttebotov, Klidna 69, 25226 Ttebotov

Celkovy popis nemovité véci

Ptizemni, celopodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a pladnim prostorem postaveny
pravdépodobné v 70.letech minulého stoleti v primémém ST stavu.

Podle platného SUP moznost zastavéni pouze bezprostiedns kolem RD v celkové vyméie cca 800 m
- viz. vytez SUP v piiloze. Pfedmétem ocenéni je tedy pozemek p.¢.st.649 jehoZ soudasti je rodinny
dim €.p.350 a pozemky p.C.st. p.€.649 a p.€.345/1 na kterém se nachazi ovocné stromy rtizného stari
Spatn¢ oSetfovane.

2

V misté moznost napojeni na pouze na rozvody elektro. Napojeni objektu na vlastni vrtanou studnu,
likvidace odpadnich vod v septiku. Pozemky pfistupné z vefejné komunikace po nezpevnéné
komunikaci.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE
NE
NE
NE

Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE
NE

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO
ANO

Zastavni pravo
Exekuce

Komentaf: viz. LV v piiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE

Nemovita véc neni pronajimana

3.2. Obsah



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkli pozemki k zastavéni : 4 500,- KE/m2 , zbyvajici ¢ast pozemku p.¢.345/1 o
vyméte 4 342 m? v cené 50,- K&/m?,

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Satalice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 454 m2 K lindé, Praha 9 - Satalice
7 000 000 K¢ (15 419 K¢ za m2)
stavebni pozemek v Satalicich o vyméte 454 m2. Tento pozemek ma pfipraveny
vSechny ptipojky verejnych siti. Soucasti nabidky je také podil 1/6 na piijezdové
komunikaci, ktery je jiz v ceng.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK

0,90

velikost pozemku - oceniované pozemky vétsi vymery

poloha pozemku - v horsi lokalité 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

0,80

uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zastavénou ¢ast 0,50

Upravena JC.

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
7 000 000 454 15 418,50 0,29 4 471,37
Nazev: pozemek Roztoky

Prodej stavebniho pozemku 201 m2 Cakov, Roztoky 6 250 000 K& (31 095 K¢& za m2)
k prodeji pozemek o plose 201 m2, na némz stoji dim o zastavéné plose 85 m2 uréeny
k demolici. Pozemek se nachazi v klidné slepé ulici u Zelezni¢ni trati v Roztokach,
okr. Praha - zapad. Na pozemku je vefejna kanalizace, vefejny vodovod, elektiina
(silna 1 slabd), plyn je na hranici pozemku. Diim urceny k demolici je podsklepeny.
Pozemek nelezi v zaplavové zong.

Koeficienty:

Popis:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenované pozemky vétsi 0,50
poloha pozemku - v horsi poloze 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00 S
uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zast.¢ast 0,50 et

Cena Vyméra Jednotkova cena Upravena JC.

-6 -




[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
6 250 000 201 31 094,53 0,18 5 597,02

Nazev: pozemek Statenice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 450 m2 Statenice, okres Praha-zapad
7499 000 K¢ (5 172 K¢ za m2)
stavebni pozemek v obci Statenice, tésn¢ za hranici hl. mésta Prahy. Pozemek s
prekrasnym vyhledem je ve svahu, ma ptiblizné ¢tvercovy tvar (cca 36m x 40m).
Uzemnim planem je pozemek uréeny na vystavbu RD, ma jihovychodni orientaci.
Ptistup na pozemek z ulice "K Cihelné" (v soucasné dobé probiha zpracovani
geometrického planu a dalsi administrativa). Pozemek skyta naprosté soukromi -
nejblizsi stavba je od hrany pozemku vzdalena cca 25 m. Elektfina, plyn, obecni
vodovod a kanalizace jsou u hranice pozemku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceniované pozemky 1,00
poloha pozemku - v horsi poloze 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00 S8
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1épe vybavené 1,70 k:
uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zast.cast 0,50 N
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
7 500 000 1450 5172,41 0,61 3 155,17
Nazev: pozemek Lysolaje

Popis: Prodej stavebniho pozemku 628 m2 Praha 6 15 490 000 K¢ (24 666 K¢ za m2)
prodej stavebniho pozemku 628 m2, v zddané lokalité Praha-Lysolaje. Maximalni
zastavitelna plocha 336 m2.Dle uzemniho planu je pozemek zatazen do typu tzemi:
OB - ¢isté obytné - Uzemi slouzici pro bydleni.Technické parametry: p¥ipojka
elektfiny, vody, kanalizace a plynu na pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocefiované pozemkKy podstatné vétsi 0,80

poloha pozemku - v horsi poloze 0,70

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zast.cast 0,50
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ Ké&/m?] Kc [ K&/m? ]

15 490 000 628 24 665,61 0,25 6 166,40
Nazev: pozemek Cernosice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 096 m2 Na Piskach, Cernogice
11 750 000 K¢ (10 721 K¢ za m2)
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Nabizime pozemek vedeny jako zahrada vhodny k vystavbé samostatné stojiciho

rodinného domu v obci Cernogice, Praha-zapad. Celkova vyméra je 1096 m2. Siie

pozemku je 20 m. Elektiina na hranici pozemku, jako zdroj vody slouzi studna na

pozemku. Pozemek je situovan v klidné okrajové casti. Piijezd je po obecni cesté
Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceniované pozemky vétsi vymery 0,90

poloha pozemku - v horsi poloze 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zast.cast 0,50 :
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

11 750 000 1 096 10 720,80 0,36 3 859,49
Nazev: pozemek Trebotov
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 318 m2 Ttebotov - Solopisky, okres Praha-zapad

6 900 000 K¢ (5 235 K¢ za m2)
nabizime prodej pozemku o celkové vymeéte 1.318m2 v klidné lokalité ¢asti obce
Solopisky - Ttebotov nedaleko Cernosic v okrese Praha — zapad. Pozemek je svazity,
orientovany na jihozdpad. Nachdzi se mezi starou zdstavbou rodinnych domt se
Sirokym vyhledem do tdoli na jehoZz spodni hranici protéka maly poticek. Nyni
probihd zména tizemniho planu a dle této zmény je urcen do plochy Cistého bydleni
(BI). Maximalni zastavénost pozemku je 30%

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RKv 0,90

velikost pozemku - ocefiované pozemky 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1épe zastavitelné 1,10

intenzita vyuZiti poz. - 1épe vybavené 1,70

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - mimo zast.cast 0,50
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ke&/m?]

6 900 000 1318 5 235,20 0,84 4 397,57
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3155 Ké/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 4 608 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 166 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké|
zastavéna plocha a 649 142 4 500,00 639 000
nadvoii




ovocny sad 345/1 cast 658 4 500,00 2961 000
ovocny sad 345/1 ¢ast 4 342 50,00 217 100
Celkova vyméra pozemKkii 5142 Hodnota pozemki celkem 3817 100

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim na p.¢.st.2

| Vécna hodnota dle THU

Betonové zéklady, zdivo v tl. do 50 cm, stropy s rovaym omitanym podhledem ( pravdépodobné
hurdiskové) , dievény sedlovy krov, betonova taska,klempiiské konstrukce z FeZn plechu, vnitini
dievéné jednoramenné schodiste , vnitini Stukové omitky, betonové podlahy a kombinace cem.
potéra v I.PP, keramické dlazby a difevénych palubek v .NP. Keramické obklady koupelny a WC,
plastova okna, dfevéné vnitini dvete do ocel. zarubni.

Rozvody ZTI standartni, standartni zatfizovaci pfedméty. Rozvody 400/240 V a bleskosvod s STA.
Ustiedni topeni , kotel na dfevo se zasobnikove topné vody, rozvody v ocel. trubkach a otopné
panely. Systém doplnén o piedehiev vody slune¢nimi kolektory na stfeSe. Ohtev TUV kombin.
boilerem.

Objekt v primérném ST stavu . Do budoucna nutno uvazovat o vymeéné¢ stiesni krytiny, ktera je v
n¢kolika mistech poskozena.

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
I.PP

141,75*0,5 = 70,88 m?
I.NP

141,75*0,8 = 113,40 m?
podkrovi 0,00 m?

184,28 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha[m?]  vyska
I.PP 13,50*10,50 = 141,75 2,50 m
I.NP 13,50*10,50 = 141,75 2,70m
podkrovi 0,00 0,00 m
283,50 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP spodni ¢ast 141,75*2,60 = 368,55
NP vrchni ¢ast 141,75*2,70 = 382,73
Z stieSni Cast 141,75*2,00/2 = 141,75
Obestavény prostor - celkem: 893,03 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové (zelezobetonoveé) pasy s izolaci
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0NN OThAWN

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24.
25.
26.

Zdivo

. Stropy

. Sttecha

. Krytina

. Klempiiské konstrukce
. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Vnéjsi obklady

. Vnitini obklady

Schody

Dvere

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

zdivo odpovidajici plnym cihldm o tl. 45 cm
hurdiskové

krov dfevény, neumoziujici podkrovi
betonova taska

pozinkovany plech

dvouvrstvé vapenné omitky

zatepleni s probarvenou omitkou
chybi

keramické obklady

dievéné

hladké plné nebo prosklené

plastova s izola¢nim dvojsklem
drevéné palubky

keramické dlazba

ustfedni topeni

svételna, tfifazova

chybi

ocelové trubky

bojler

chybi

zumpa

elektricky sporak se sklokeramickou deskou
umyvadlo, vana, WC

splachovaci

STA, odvétrani,

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

7 000 K&/m®
893,03 m®
6251 175 K¢&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 5,40 337 563 337 563 5,45
2. Zdivo 23,40 1462 775 1462 775 23,64
3. Stropy 9,10 568 857 568 857 9,19
4. Strecha 5,40 337 563 337 563 5,45
5. Krytina 3,30 206 289 206 289 3,33
6. Klempifské konstrukce 0,80 50 009 50 009 0,81
7. Vnitini omitky 6,10 381 322 381 322 6,16
8. Fasadni omitky 2,80 175033 175033 2,83
9. Vn¢;jsi obklady 0,50 31 256 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,20 137 526 137 526 2,22
11. Schody 2,30 143 777 143777 2,32
12. Dvete 3,20 200 038 200 038 3,23
13. Okna 5,10 318 810 318 810 5,15
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 131 275 131 275 2,12
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 81 265 81 265 1,31
16. Vytapeéni 5,30 331312 331312 5,35
17. Elektroinstalace 4,20 262 549 262 549 4,24
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18. Bleskosvod 0,60 37 507 37 507 0,61
19. Rozvod vody 2,90 181 284 181 284 2,93
20. Zdroj teplé vody 1,70 106 270 106 270 1,72
21. Instalace plynu 0,50 31 256 0 0,00
22. Kanalizace 2,70 168 782 168 782 2,73
23. Vybaveni kuchyné 0,50 31 256 31 256 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,30 268 801 268 801 4,34
25. Zachod 0,30 18 754 18 754 0,30
26. Ostatni 4,00 250 047 250 047 4,04
Upravena reprodukcni cena 6 188 663 K¢
Mnozstvi 893,03 m®
Zakladni upravena jedn. cena JC) 6 930 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 142
Uzitna plocha (UP) [m?] 184
Obestavény prostor (OP) [mq] 893,03
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 6 930
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 930
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 188 663
Stari rokti 43
Dalsi zivotnost rokt 57
Opotiebeni % 43,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3527 538
Vypocet porovnavaci hodnoty
Rodinny diim
Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 184,28 m?
Obestavény prostor: 893,03 m®
Zastavéna plocha: 141,75 m?
Plocha pozemku: 5 142,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Popis:

RD Ttebotov

Prodej rodinného domu 110 m2, pozemek 678 m2 K Transformatoru, Tiebotov
7300 000 K¢&

k prodeji podsklepeny rodinny diim s dispozici 3+1 na klidném misté v obci TiebotoV|
s podlahovou plochou 120m2Dum stoji na vlastnim pozemku o celkové vyméie
678m2, ktery diky své vyvySené poloze poskytuje krasné vyhledy do okoli. Kromé
domu je na pozemku i samostatna zdéna garaz 25m2, dilna 11 m2 a sklad, to vse s
celkovou astavénou plochou 70m2.Ve zvySeném ptizemi domu naleznete vstupni
halu, kuchyn, obyvaci pokoj, samostatné wc a koupelnu se sprchovym koutem. V]
patie jsou umisténé 2 pokoje, terasa a sklad. Suterén o rozloze 20m2 je vyuzivan jako
technickd mistnost a sklad.Zavedené jsou veskeré inzenyrské sit¢ - vodovod,
kanalizace, plyn a elektfina. Vytapéni je lokalni plynové s moznosti ptedélat nal
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ustfedni (radiatory a rozvody jsou instalovany). Ohiev TUV je realizovan
elektrickym boilerem umisténym v suterénu.

Pozemek: 678,00 m?

UZitna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v horSim provedeni a ST stavu 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7300 000 110,00 66 364 0,73 48 446
Nazev: RD Cernosice
Popis: Prodej rodinného domu 162 m2, pozemek 747 m2 Majakovského, Cernosice
14 900 000 K¢

V exkluzivnim zastoupeni nabizim dim na adrese Cernosice - Praha-zapad, s
pozemkem o velikosti 747 m2, ktery lezi pii jihozapadnim okraji Prahy asi 18 km
jihozapadné od centra Prahy, 5 km od Zbraslavi, na levém biehu Berounky. Nadherny
krajni pozemek. Diim je feSen jako dvou generac¢ni bydleni,

Pozemek: 747,00 m?

UZitna plocha: 162,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a provedeni 0,75
K5 Celkovy stav 0,75
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a provedeni;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
14 900 000 162,00 91 975 0,41 37710
Nazev: RD Vonoklasy
Popis: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 151 m2 Karlicka, Vonoklasy

3350 000 K¢&
k prodeji rodinny diim v obci Vonoklasy. Diim je situovan v samotném centru obce,
ptimo proti obecnimu uradu. Je k rekonstrukci
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Pozemek: 151,00 m?

Uzitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,30

K5 Celkovy stav 1,30

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3350 000 120,00 27 917 1,84 51 367

Nazev: RD Rudna

Popis: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 472 m2 V Brance, Rudna

13 960 355 K¢
Prakticky posledni rezidencni lokalita nachéazejici se na okraji vilové ¢tvrti Hofelice
nabizi novostavbu RD:

Pozemek: 472,00 m?

UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka novostavby 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka novostavby; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

13 960 355 120,00 116 336 0,39 45 371
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 37 710 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 45 724 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 51 367 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 45 724 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 184,28 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 8426 019 K¢

Vypocet vynosové hodnoty
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Vynosova hodnota

Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 15 000,- K¢ mésicné

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic]  [Ke/roK]
1.0Obytné¢ prostory 15 000 180 000
Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 6 188 663
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 180 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 171 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 2 500
Pojisténi 0,07% *RC Kc/rok 4 332
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 61 887
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem V K¢/rok 68 719
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 102 281
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1704 683
4.2. Vysledky analyzy dat
Porovnavaci hodnota 8426 019 K¢
Vynosova hodnota 1 704 683 K¢
Vécna hodnota 7 344 638 K¢
z toho hodnota pozemku 3817 100 K¢

Silné stranky

- umisténi na samoté
- dostatecné velka vyméra pozemkt

Slabé stranky

- nutnd vymeéna stieSni krytiny
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- piijezd po nezpevnéné komunikaci
- v misté nejsou rozvody vetejnych inz. siti

Obvykla cena
8 500 000 K¢

slovy: Osmmilionipétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu odhaduji na 8 500 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 8500 000 K&

slovy: Osmmiliontpétsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

foto 3
situovani 4
vypis z LV 4
SUP 1
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6582.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Gcely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6582-36/2022 evidence posudkd.

V Bystfici pod Hostynem 30.5.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.1.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6582-36/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 3
situovani 4
vypis z LV 4
SUP 1
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Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=fVK:

Informace o pozemku

Parcelni islo: st. 64967

Obec: Trebotov [539759]&

Katastralni Gzemi: Trebotov [770396]

Cislo LV: 948

Vyméra [m2]: 142

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Trebotov [170399]; ¢ p. 350; jind stavba
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 649

Stavebni objekt: & p. 3506

Ulice: K Tresfiovce @

Adresni mista: K Tresniovee & p. 350

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

chranéna krajinna oblast - 11.-IV.zéna

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Stredocesky
kraj, Katastraini pracovisté Praha-zapad @

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.04.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky (Fad zemémaficky 2 katastralnie? Verze 62.5 b0 [WWW6]

1z] 01.04.2022 1%
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 15:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539759 Tiebotov
Kat.azemi: 770396 Tfebotov List vlastnictvi: 948
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo
SIJM Smitka Josef Ing. a Smitkova Petra Bc., namésti 14. 710217/0493
fijna 1381/4, Smichov, 15000 Praha 5, Harmonicka 745412/1642

1384/11, Stodilky, 15800 Praha 5
SJM = spolecné jméni manZeli

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptlisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 649 142 zastavéna plocha a chranéna krajinnd

nadvofi oblast - II.-IV.zdna
Soucdsti je stavba: Trebotov, ¢.p. 350, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é.: St. 649
345/1 5000 ovocny sad chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zéna, zemé&délsky
pidni fond
345/2 10263 ovocny sad chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zéna, zemédélsky
pidni fond

Bl Vécné préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich ddajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vySi 4.000.000,-K& a pfisluSenstvi /dle smlouvy o uvéru &. 0050006241725/
budouci pohledavky do vysSe 880.000,-KE& vzniklé do 25.9.2021,
budouci pohledavky do vySe 2.400.000,-K& vzniklé do 25.9.2021
Oprdvnéni pro
Komer&ni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: St. 649, Parcela: 345/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.09.2006. Pravni
Gcinky vkladu prava ke dni 21.09.2006.
V-7651/2006-210
Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznémky a dal$i obdobné udaje

Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Lukas Kfivanek, T. G. Masaryka 623/12, 360 01 Karlovy
Vary
Povinnost k
Smitka Josef Ing., namésti 14. ¥ijna 1381/4, Smichov,
15000 Praha 5, RC/ICO: 710217/0493

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas

Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 15:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539759 Tfebotov
Lat.nzemi: 770396 Tiebotov List vlastnictvi: 948

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

K¥ivanek 181 EX-4778/2017 -41 ze dne 18.05.2017. Pravni ddinky zapisu k
okamziku 18.05.2017 16:18:37. Zapis proveden dne 22.05.2017; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

z-4770/2017-403

Listina Oznameni o zméné& exekutora a pZevzeti exekuce 204 EX 10240/19-575 ze dne

18.10.2019 povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodarska 1441/46, 101 00
Praha 10. Pravni udéinky zapisu k okamziku 11.11.2019 11:20:12. Zapis proveden
dne 18.11.2019; uloZeno na prac. Praha-zapad

z-8001/2019-210

Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 649, Parcela: 345/1, Parcela: 345/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 181 EX 4778/17-38 ze dne
18.05.2017. Pravni G&inky zapisu k okamziku 18.05.2017 16:20:42. Zapis
proveden dne 23.05.2017; uloZeno na prac. Praha-zapad

2-3406/2017-210

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 181 EX 4778/17-
122 ze dne 12.07.2017. Exekuéni pfikaz &.j. 181 EX 4778/17-38 nabyl pravni
moci dne 29.5.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 12.07.2017 11:00:03.
Zapis proveden dne 17.07.2017; uloZeno na prac. Praha-zapad

Z-4633/2017-210
o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Oprdvnéni pro

Real Estate Investing, s. r. o., Ke Smichovu 695/30,
Hlubodepy, 15400 Praha 5, RC/ICO: 03913244
Povinnost k

Parcela: St. 649, Parcela: 345/1, Parcela: 345/2
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zf#izeni exekutorského

zastavniho prava 067 EX 20401/17 ze dne 07.09.2017. Pravni G¢éinky zapisu k
okamziku 12.09.2017 17:13:12. Zapis proveden dne 15.09.2017.

2-5941/2017-210
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabfeh na Moravé

Povinnost k

Smitka Josef Ing., namésti 14. ¥ijna 1381/4, Smichov,
15000 Praha 5, RC/ICO: 710217/0493

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.j. 139EX 04832/18-014

dne 19.04.2018. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 20.04.2018 16:41:07. Zapis
proveden dne 24.04.2018; uloZeno na prac. Sumperk

ze

Z-2814/2018-809
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 649, Parcela: 345/1, Parcela: 345/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 139EX 04832/18-041 ze dne

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro Stfedoesky kraj, Katastrdini pracovis$té Praha-zdpad, kod: 210.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 15:15:02

Okres: CzZ020A Praha-zapad Obec: 539759 T¥ebotov

Kat.lzemi: 770396 Tfebotov List vlastnictvi: 948
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

11.07.2018. Pravni 4¢inky zépisu k okamZiku 11.07.2018 16:42:27. Zapis
proveden dne 16.07.2018; uloZeno na prac. Praha-zapad
2-4244/2018-210
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti privni moci usneseni 139EX 04832/18-
055 ze dne 18.7.2018, Exekucni p¥ikaz &.j. 139EX 04832/18-041 nabyl pravni
moci dne 12.7.2018. Pravni a&inky zapisu k okamZiku 18.07.2018 16:41:56.
Z2apis proveden dne 25.07.2018; uloZeno na prac. Praha-zapad
Z-4387/2018-210

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavicka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Smitka Josef Ing., namésti 14. ¥ijna 1381/4, Smichov,
15000 Praha 5, RE/ICO: 710217/0493

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky tfad Cheb 176 EX-
02189/2018 -009 ze dne 25.06.2018. Pravni udinky zapisu k okamziku 31.07.2018
15:15:49. Zapis proveden dne 02.08.2018; uloZeno na prac. Cheb

2-4012/2018-402

Souvisejici zdpisy
Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 649, Parcela: 345/1, Parcela: 345/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych v&ci 176 EX 02189/18-020 ze dne
31.07.2018. Pravni uCinky zapisu k okamZziku 31.07.2018 15:15:37. Zapis
proveden dne 03.08.2018; uloZeno na prac. Praha-zapad

2-4629/2018-210

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 21.09.2006. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 21.09.2006.
V-7653/2006-210

Pro: Smitka Josef Ing. a Smitkova Petra Bc., namésti 14. Fijna RC/ICO: 710217/0493
1381/4, Smichov, 15000 Praha 5, Harmonicka 1384/11, Stodulky, 745412/1642
15800 Praha 5

o Smlouva kupni ze dne 21.09.2006. Pravni u&inky vkladu prava ke dni 21.09.2006.
V-7654/2006-210

Pro: Smitka Josef Ing. a Smitkova Petra Bc., némésti 14. ¥ijna RC/ICO: 710217/0493
1381/4, smichov, 15000 Praha 5, Harmonicka 1384/11, Stodilky, 745412/1642
15800 Praha 5

o Smlouva kupni ze dne 12.12.2006. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 12.12.2006.
V-10591/2006-210

Pro: Smitka Josef Ing. a Smitkovd Petra Bc., namésti 14. #ijna RC/ICO: 710217/0493
1381/4, Smichov, 15000 Praha 5, Harmonicka 1384/11, Stodilky, 745412/1642
15800 Praha 5

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stredofesky kraj, Katastralni pracoviité Praha-zépad, kéd: 210.
strana 3
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VYPIS z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 15:15:02

Okres: €z020a Praha-zapad Obec: 539759 T#ebotov
Kat.dzemi: 770396 Tfebotov List vlastnictvi: 948
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
345/1 42001 4703
42604 297

345/2 42001 8771
42604 1492

okud je vyméra bonitnich dilg parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely nheni bonitovdn

Jemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
fatastralni ufad pro Stredocesky kraj, Ratastrilni pracovisté Praha-zapad, kéd: 210.

/vhotovil: Vyhotoveno: 14.03.2022 15:17:06
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
7yhotoveno ddlkovym pristupem

®odpis, razitko: Rizeni PU: .................

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gifad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracoviSté Praha-zapad, kéd: 210.
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cca 800 m2 z toho 140 m2 RD a 660 m2 zahrada
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