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1 Uvod

Cilem této prace je podat informace, které se tykayvnitad teoretickych praktik
ocaiovani a dale pakipnos &chto praktik do praxe. Diky rozsahlé problematiceiovani
nemovitosti a takéaeného pohledu bank ngeském trhu jsem se rozhodla pro zpracovani
znaleckého posudku preeskou spiitelnu, a. s. jako iedstavitele hypotéi banky, ktera na
ceském trhu zaujima v ptu poskytnutych hypotékipdni mista a tudiz ma velké zkuSenosti
v oceiovani nemovitosti. Pro kazdou banku je spravn&dné ocetni nemovitosti tim
hlavnim netitkem a faktorem k poskytnuti hypotéky.

V této praci se budu zabyvat o¢aim zvolené nemovitosti ve dvou systémech
Vv urgitém objemu a&ase. Chci poukazat na to, Ze ¥ityich slozkach daného oceri dava do
posudku znalec subjektivni nahled na nemovitosithgpadem mize do uéité miry ovlivnit
koneinou hodnotu nemovitosti. Dale také popiSu polokigré jsou negmné a které musi
ocaiovatel nemovitosti strikthdodrzovat.

Pro kazdy hypotni Uwr je hlavni pedevSim jeho spravné trzni oéen ve kterém
banka stanovuje soéasnou trzni cenu a zaravese snazi odhadnout budouci hodnotu
nemovitosti, jelikoZ fi poskytnuti hypoténiho Owru je odhadovand nemovitost zastavena.
Tato zastava je zapsana v katastru nemovitostédn@tné nemovitosti po celou dobu trvani
avéru. Z vysi zastavy jiz banka néee vlivem trzniho sniZeni nebo zvySeni manipulovat,
protoZze vySe zastavy je vzdy odvisla pouze od wstikschvaleného éw. Kazdy znalec,
ktery byl vybranCeskou spiitelnou, a. s. jako jejim smluvnim znalcem, musérdovat
zakon¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, ve 2mi vyhlaseks. 452/2003 Sb. & 640/2004
Sh. ag. 614/2006 Sh. a zaroveavazna pravidla, které stanovdjeska spiitelna, a. s. pro
své znalce. V fipact odchyleni se odthto pravidel¢eka znalce vysoka sankce nebo ztrata
mista v seznamu banky. V s@sné dob si stale vice bank své znalcékthdns prowtuje a
snazi se minimalizovat jejichripadné vyznamné odchylky ve zpracovani posudikteré
banky nyni pechazeji na zZisob océovani tzv. ocgkovaci mapou, ktera se spiSe bude
vyuZivat i ocereni byti, u kterych je podstatn&igkalkulaci trzni ceny zejména poloha a
rozloha bytu, fipadré st&i budovy.

V této praci bych také rada popsala postup od k¢zigrohlidky nemovitosti az po
kompletrg vypracovany znalecky posudek. Rada bych zde uviedd@ vlastni posthy a
nahledy, které jsem ziskal& gpracovani znaleckych posudgro jednu znaleckou kancéla

Cena a postup hodnoceni majetku sgenodliSovat podledelu, pro ktery se oceéni
provadi. Hodnota majetku byva ovlgma poZzadavkem zadavatele. Qg@m majetku by rél



byt zjiS&n nejen kvantitativni Udaj o c&nale i vyhodnoceni moznych rizik a nejasnosti pro
budouci rozhodnuti. Celo&ovym trendem v trznich ekonomikéch je, Ze znaj&t’'ge trzni
hodnotu nemovitosti a nikoliv jeho cenu. Cena jekeétnicastka realizovana az prodejem.
Ta se nize liSit od prodejni ceny navrhované jak prodavagjadak poZzadované kupujicim.
Znaleckacinnost klade vysoké naroky na znalosti z oblastizimalstvi, na znalosti tvorby
cen a cenoveé teorie a v neposletht® na znalosti z oblasti marketingu, zejména vyzkumu
trhu.

Techniky ocenni se neustale vyvijeji, jelikoz trh s nemovitgstivelice pruzny a za
poslednich 10 let wthl v Ceské republice obrovsky skok depu. Banky stale vymysleji jak
ocereéni vlivem ¢asu zrychlit a zjednodusit, na druhou stanu jsogddmy moznych rizik p
Spatném nastaveni tohotociitka a snazi se tak vice intérsledovat ocei, které jim
predkladaji smluvni znalci jako podklad pro hypwmiedwr. Dale je feba si také usdomit, Ze
hodnota stanovena znalcem nekopirujekterych extrémnich ifpadech skutsé naklady.
Jedna se spiSe o luxusni nemovitosti, které jstunkgny ,,na miru“ specifickému subjektu,
ktery je na realitnim trhu titou anomalii. V tomto fipad banka kalkuluje s obecnou
prodejnosti, kterd je bohuzel &chto realit velmi &ce odhadnutelna, proto jsou v¥pp
mnohdy o gkolik desitek procent nize, nezli pak skin& cena pidizovaci.

Tato prace by ®&a dat i laikovi obecnoufpdstavu @em vilastid metodika ocgovani
je a jakym zfisobem se provadi tak, aby byl schopen alesmoznaleckém posudktist a
zhodnotit vysledna data, ktera vySla ve wtpoh posudku. Celé této problematice se hodlam
vénovat i do budoucna a svoji orientaci hodlam riozgaké o océovani podnik, ktera je
mnohem sloz#gjSi a rozmanifjSi. Veérim, Ze se mi podadat komplexni a ucelenyghled o
ocaiovani nemovitosti. Myslim si, Ze do oblasti realjeji problematiky kazdy z nas alegpo
jednou zavita id hledani svého vlastniho dondu bytu a bude hledat mozné odgdv na
nekteré své otazkyipprocesu viizovani hypoténiho Uvru. Vérim, Ze mu tato praci v jeho

dalSim jednani bude napomocna.



2 Teoreticko-metodologickacast

2.1 Oceiovani jako ¢innost, typy oceréni

Oceaiovani je¢innost, kdy je k ufitému gednmetu, souboru fedntta, prav a podobh
piitazovan pe#rni ekvivalent.

Uceld, ke kterym se og®vani nemovitosti pouziva, jékolik. MaZeme nap zminit
dan z prevodu nemovitosti, darovaciigaexpertiza $ rozhodovani fi prodeji, podklad pro
ieSeni pravnichip a spoi,, stanoveni pojistnéasti a pojistnéhoip sjednavani pojistek na
nemovitost a v neposledfdad jako ocegni pro zajiséni Uweru.

Kazdy, kdo kupuje nemovitost pracely zajiSeni bydleni a chce vyuzit moznosti
hypot&niho Owru nebo O¥ru ze stavebniho speni na Uhradéasti nebo celé kupni ceny,
potrebuje mit proveden odhad nemovitosti v &ebvyklé (8 2 odst. 1 Zaki. 151/97 Sb.
O oceiovani majetku). Takovyto odhadige zpracovat pouze odhadce, ktery ma s konkrétni
bankou nebo stavebni dfielnou uzavenou smlouvu o spolupraci (s vyjimkogkterych
bank, kde zpracovéavaji odhad nemovitosiimm zangstnanci banky, nebo naopak nemaji
Zadny seznam externich odhadgcodhad rize zpracovat kdokoliv, kdo je k tomu opréwan
podle gislusnych pravnich norem). Odhadcéza, ale nemusi byt zaravsoudnim znalcem
jako v prvnim pipact. VZdy to zalezi na podminkach spoluprace s konktéankou, ktera
klade pozZzadavky na profesni odbornost.

Je velmi dlezité wdét, Ze jsou jednotlivé typy oceni zcela odliSné a vzajern
nezangnitelné. Neni tedy mozné, aby bylo o&ei ucené nap pro &ely darg z prevodu
nemovitosti, pouzito pro banku &V hypot&nimu Gw¥ru. A rovnéZ neni mozné pouzit
ocereni zpracované pro banku pro jEiy finagniho Gadu. Navic se tyto typy océmi
témetr vZzdy od sebe odlisuji i vyslednou cenou nemoviitasto v rekterych gipadech i velmi
vyrazre. Dulezité je roviz wedét, Ze ¥tSina bank a stavebnich gpelen ma zpracovany
svoje metodiky odgvani, z¢ehoz vyplyva, Zze odhad obvyklé ceny podle metogédné
banky nemusi vyhovovat bance druhét bghadnuta obvykla cena bude v obdipadech
shodna.

! www.la-ma.cz/ocenem/on.php
2 www.nemovitosti-odhady.cz/informace.php



2.2 Znalecky posudek

Znalecky posudek soudniho znalce je soubor Wik zak.¢c.36/1967 Sb. v platném
zreni, ktery ma nalezitosti dle Vyhlasky Ministerstsjaravedlnosté. 37/1967 Sb. v platném
zreni. Tyto nalezitosti obsahuje 8§ 13. Podle § 15 teylelaSky musi posudek vykazovat
stejné nélezitosti i vifpad, je-li soudnim znalcem vypracovan "mimiaeni" tj. i pro jiné
objednatele, nez kterymi jsou statni organy.

Predpisem jsou nalezitosti znaleckého posudku upsavakto (8 13 vyhlasky
¢. 37/1967 Sb. v platném &m):

» v posudku uvede znalec popis zkoumaného materigdpipad jevi, souhrn
skute&nosti, k nimz f Gkonu gihlizel (nalez), a v§et otazek, na které ma odgokt,

s odpo¥d’'mi na tyto otazky (posudek),

» pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jedno#liv@ny @islovany, seSivaciifra
pripevrena k posledni str&posudku a fetiS€na znaleckou peti,

» na posledni stran pisemného posudkutipoji znalec znaleckou dolozku, ktera
obsahuje ozn#ni sezhamu, vémZ je znalec zapsan, ozeai oboru, v &mzZ je
opravreén podavat posudky, &slo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znalecké
deniku,

» znalec je povinen pisemny posudek na pozadaniilmtatmrganu osolin stvrdit,
doplnit nebo jeho obsah blize vy,

» pii Gstnim posudku podaném do protokolu uvedou sédéje, které jsourpdnetem
znalecké dolozky.

Podle pedpidi je osnova posudku nasleduijici:

» popis océovanych staveb podle druhu,$t&tavu adrzby,

> popis vedlejSich staveb, drobnych staveb a venkbvniprav, pop dalSich
ocaiovanych pedméta paticich k nemovitosti s uvedenim ddajozhodnych pro
ocereni,

» popis océovanych pozemk

» popis druli a stavu trvalych porastrozhodnych pro oceéni,

> bodové zEazeni ocgovanych objekt’.

® www.la-ma.cz/ocenem/on.php



2.3 Postup pri zadavani znaleckého posudku

Pokud si klient vybere hypatgi produkt vCeské sptitelng, a. s. €S, a. s.), je
zapotebi spolu s zadosti o &vdolozit bance také znalecky posudek. Od b&nKéery bude
zpracovavat dany hypatéi uwr, by si n€l klient vyzadat seznam znalcktei pracuji a jsou
vybrani jako smluvni znald'S, a. s. Od roku 2007 musi dbét klietityybéru znalce i na to,
aby znalec pochéazel z regionu, kde gedpEtna nemovitost nachazi. Toto pravidlo zavedla
CS, a. s. proto, aby znalci amerali nemovitost ve své lokalitkde misobi, jelikoZ tuto oblast
dokonale znaji a majitehled o tznych faktorech, které zapracuji do znaleckého gasu
Pokud klient smluvniho znalce vybral,i#e jej kontaktovat hil pomoci telefonu nebo
e - mailem. Po domld by se n&l klient setkat se smluvnim znalcentirpo v dané
nemovitosti. Znalec po prohlidce nemovitosti a okmbdnoti technicky stav nemovitosti,
vybaveni, sté, prilehlé objekty, ale také stav a povrch pozemkup jehentaci, pistupnost
nebo polohu v obci. Wezité je vSe detaithvyfotografovat, jelikoz tento podklad slouzi jako
piiloha ve znaleckém posudku. Znalec bude pozadowatzadavateli dalSi piwbné
dokumenty k tomu, aby mohl znalecky posudek vypratdViezi tyto dokumenty pit

> list vlastnictvi (LV),
snimek z katastralni mapy,
nabyvaci titul,
pudorysy,fez a pohled nemovitosti,
standardni vybaveni,

navrh kupni ceny, za kterou se bude dana nemoyitostvat,

YV V V VYV V V

dalSi dokumenty (smlouva o vecnébefmeni, zastavni smlouvy,....).

Po dolozeni vySe doloZzenych dokumientiize znalec pstoupit k samotnému
zpracovani znaleckého posudkiedpisyCS, a. s. neudavajasovy limit, za jak dlouho ma
byt posudek zpracovan a neudavaji ani cenu tohosudku. VSe je na domlévmezi
klientem a znalcem. Obvykla cena za posudékdst velkého rodinného domu (RD) se
pohybuje v rozmezi od 4 — 7 tisiccka u byti mezi 2 — 5 tisici K. VSe je odvislé od
nara:nosti dané nemovitosti. Po vypracovani posudkuwojeren znalec dat klientovi alespo
jeden vytisk posudku pisema dale pak tento posudek zaslatiislpSné formd e-mailem na
centraluCs, a s. Jestlize cena nemovitoggyysi 5 mil. K, musi byt dany posudek nejprve
schvalen centralou (odénim hypoténich awra) CS, a. s.

V piipad novostavby banka vyZzaduje pro postugeépani aktualizace znaleckého

posudku. Tato aktualizace je jiz zprava o tom, jakod nemovitost hodnotu v aktualnim



mist acase. Obvykla cena se za tuto aktualizaci pohybupzmezi 1 — 2 tisic & Banka
posila veSkeré penize z hypatého Uvru na zaklad této vypracované aktualizace a to

maximalré do vySe sokasné hodnoty nemovitosti.

2.4 Hodnota a cena

Tyto terminy jsou v oblasti odevani velmi frekventované.i€stoze se pod nimi
skryva rozdilny obsah, jsou tyto pojmiasto zamnovany a pouzivdny v kombinaci

s rozlisnymi pfvlastky, jako synonynfa

2.4.1 Hodnota

Hodnota neni skut®¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenouo Je t
ekonomicka kategorie, vyjadiici perézni vtah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit n
jedné stradé kupujicim a prodavajicimi na druhé sttadedna se o odhad, ktery odrazi nazor
odhadce. Podle ekonomické koncepce hodnota kyjmdizitek, prosgch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, kkmuZ se odhad hodnoty provadi

Jednotlivé nemovitosti jsouétsinou jedinéné, neopakovatelné a liSi se v mnoha
ohledech. Vysledna hodnota je pak ovéima jednotlivymi charakteristikami konkrétni
nemovitosti. Mezi tyto faktoryadime nap:
velikost nesta,
poloha nemovitosti v obci vzhledem k centryeriféri,
inZenyrské sé,
dopravni dostupnost,
oh¢anska vybavenost,

Zivotni prostedi,

orientace nemovitosti ke &ovym stranam,

YV V.V V V V V V

poloha bytu v dorfy paset pater v dor paset bytovych jednotek na fratapod.

Podle toho, jak jsou definovany, rozliSujeme cetadu hodnot jako ndp vécna

hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota afiitomp mize byt kazda z nich vyjéena zcela
jinym ¢islem. Proto je { oceiovani vzdy nutné, aby bylo definovano, jaka hodneta

zjistovana.

* Hefman,J.: Ocefovani nemovitosti, nakladatelstvi Oeconomica, 1. vyd., Praha 2005, str. 9
®> www.la-ma.cz/ocenem/on.php
® Hefman,J.: Ocefovani nemovitosti, nakladatelstvi Oeconomica, 1. vyd., Praha 2005, str. 8
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2.4.1.1Trzni hodnota

Pojem trzni hodnota pat k nejrozstensjSimu pojmu v terminologii ogmvani.
Existuje celdrada definic zpracovandanymi autory a subjekty, coZz komplikuje porovnani
ocereni stejného subjektu podle metodik pouzivanychznych zemich.

Ukolem znalce $ stanovovani trzni hodnoty je v prviiack odhadnout hlavni a
nejvhodrjsi vyuziti daného majetku. Metody a postupy @oérodrazeji podstatu daného
majetku a okolnosti, za kterych by byl tento mdjetmjpravédpodobrji obchodovan na

volném trhu.

2.4.1.2 \Ecna hodnota

Jde o hodnotu zji&hou nédkladovym zjsobem. Ziska se jako reprodunk hodnota
korigovana o opdebeni.

2.4.1.3 Vynosova hodnota

Obecré jde o sodet budoucich¢istych @ijmi z nemovitosti, diskontovanych na
sowasnou hodnotu. Na nemovitost se nahlizi jako naoleidzdroj pijmu, tedy jako na

budouci vynos.

2.4.2 Cena

Cena je naopak pojem pouzivany pro pozadovanoujzerdu nebo skuieé
zaplacenoutastku za zboZi nebo sluzbGéastka je nebo neni zkgnéna, Zistava vsak
historickym faktem.

RozliSujemeiiizné druhy cen:

Cena zjis€na jako cena stanovena podle administrativnifezpisu.

Cena pdarizovaci (historicka), coz je cena, za kterou bylo mozio paidit v doke jejiho
porizeni bez odptiu opotebeni. Najasgji se vyskytuje v Getni evidenci.

Cena reprodukéni (reprodukni paizovaci cena), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
srovnatelnou novou nemovitostifdit v doke oceréni, bez odpé&tu opotebeni.

Cena obvyklg za kterou je mozno stejnou nebo srovnateln&n wdanémcase a mist

prodat nebo koupit

" Hefman,J.: Ocefovani nemovitosti, nakladatelstvi Oeconomica, 1. vyd., Praha 2005, str. 16
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2.5 Charakteristika nemovitého majetku a zakladni termiy

P ocereni se jist setkavame s pojmy jako je nemovitost, stavba, mekeatd., které
nyni budu definovat.

Nemovitosti se &i na wci movité a nemovité. Nemovité jsou pozemky a syavb
spojené se zemi pevnym zakladem.

V ¢eském pravninradu plati zasadauperficies solo non cedit, coZz znamena, Ze
stavby nejsou automaticky s@sti pozemk, ale vlastnické pravo k pozeirith miZze nabyt

jina osoba neZ vlastnické pravo ke stdvb

2.5.1 Pozemky

Pozemkemse rozumicast zemského povrchu oflend od sousednickasti hranici
Uuzemni jednotky nebo hranici katastralniho Uzenmo&stvi pozemk je omezené. Jeho dalSi
charakteristikou je prakticky jeho nek@n@ Zivotnost. Tento fakt ale neplati hapro lomy,
piskovny apod., které svoji Zivotnost kigads t&Zby viase ztraceji. Zivotnost pozemku
mohou zkratit takétzné ekologické zéke.

Hodnota pozemku spiva kront omezenosti dale ve schopnostingSet uzitek,
kterym je gedevSim mozna vystavba na nich. Za hodnototvorkidra pozemku izeme
povazovat:

» poloha,
celkova vyngra,
zpasob vyuziti,
stupeé Uzemniho planovani,
mira vyuziti,
tvar pozemku,

inZenyrské sé,

vV V. V V V V V

ekologicka z&t z minulosti.

Parcelaje pozemkem, ktery je geometricky a polofianéen, zobrazen v katastralni
map a oznéen parcelnintislem. Vyngrou parcely je vyjatkni ploSného obsahutmétu
pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickyetinotkach zaokrouhlena na celé

CtvereEni metry.

® Dusek D.:Zaklady ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi Oeconomica, Praha 2006 ,str. 6
° Dudek D.:Zaklady ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi Oeconomica, Praha 2006 ,str. 36
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Pozemek podle zakona o éaogani majetkitlenime na:

» stavebni pozemky,

> zentdélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jaked pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

> lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovankatastru nemovitosti a
zalesgné nelesni pozemky, pozemky evidované v katastrnom#osti jako vodni
nadrze a vodni toky,

> jiné pozemky, kterymi jsou néjlad hospodé&sky nevyuzité pozemky a neplodna

puda jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hragahmebo baZina.

2.5.2 Stavby

Stavbou se rozumi vysledek stavebdinnosti, ktery Ize ufit dle druhu, delu a
vyuziti a zejména podle jeho vyuZiti v terénuil€Zitost charakteristikou staveb je jejich
omezena Zivotnost. Zivotnost staveb je determinaviadnak jejich technickymi vlastnosti,
jednak jejich ekonomickou vyuzitelnosti. Stavbou reeumi jednotkovy stavebni objekt.
Konkrétni stavba je dena druhem, popisnyrislem, evidetinim cislem, obci eventuain
katastralnim Gzemim, n&mz je postavena. Nema-li stavba popisné nebo edmdérslo, je
urcena parcelnimc¢islem pozemku, na émzZ je umisina. Dale také katastr rozliSuje
rozesta¥nou stavbu, kterd neni zkolaudovanou stavbou. Raze®u stavbu zapiSe
katastralni tad na z&kla#l zpracovaného geometrického planu, ktery je spelstavebnim
povolenim nedilnou sd@dsti zadosti o tento zapis. Stavbu lze &#mpokud ma hotové
zéklady a alesppmetr zdiva po obvodu.

Kazda nemovitost k se¢hvaze tzvprisluSenstvi PrisluSenstvi je samo o sbbtavbou
a tedy nemovitosti, protoite existovat samostatnO prislusenstvi rozhoduje vlastnik, ktery
uréuje, zda jei neni uzivano sé&ci hlavni. Sotast nemovitosti je v3e, co k nemovitosti
podle povahy nalezi a néie byt oddleno, aniz by se tim nemovitost poSkodilgpodstati
znehodnotila. Za s@ast pozemku izeme povazovat stromy a trvalé porosty. Stavba vsak
neni sodasti pozemku. Za soést stavby se povazuji i dalSi stavby, pokud jsptedchozi
provozreé propojeny. Specifickym ffpadem je garaz. Ta je #iusowasti domu, je-li s nim
provozreé propojena nebo je samostatn@givhlavni. Neni vSakifslusenstvim.

Podle zakona o ottevani majetku se stavby proely ocaiovanicleni na:

» stavby pozemni, mezi které pHatbudovy, jimiZz se rozumi stavby prostoéov

sousted®né a navenek tpvazrk uzawené obvodovymi ghami a SteSnimi
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konstrukcemi, s jednim nebo vice ohtamymi uZzitkovymi prostory a venkovni

Gpravy,

» stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jstavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizacesze, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi,
studny a dalSi stavby specialniho charakteru,

» vodni nadrze a rybniky,

> jiné stavby.

U ocergni nemovitosti hraje také svou roli uziti této nemwsti, které se zapisuje dle
kolaud&niho rozhodnuti do katastru nemovitosti. Pokud vi&ako zapis v katastru neni
obsaZzenyfidi se znalec skutaym uZzitim této nemovitosti. Stavba bylan byt vyuzZivana
vzdy dle givodniho zansru jeho uziti.

Podle stavebniho zdkona se za stavbu povazuji iesSkavebni dila bez'etele na
jejich stavebi technické provedenigél a dobu trvani. Stavby mohou byt:

> trvalé,

» docasné, u nichz se@dem omezi doba jejich trvani.

Dale rozliSujeme jednoduché stavby a drobné stadlakladni rozdil meziémito
stavby je ten, Ze u jednoduché stavby je zaepdtstavebni povoleni, kdezto u drobnych
staveb st pouze ohlaseni stavby na pozemku. Jednoduch®astgv nemovitost, jejiz
zasta¥na plocha nef@sahuje 300 i maximalm viak ti nadzemni podlaZidetrs podkrovi
a jednoho podzemniho podlazi. Za drobné stavbyZujeme nemovitost, u které zastaa

plocha nefesahuje 16 ma vyska 4,5 m.

2.5.3 Venkovni Upravy

Mezi venkovni Upravy fadime:

piipojky vody, kanalizace, elekby a plynu,
oploceni,

parkovaci plochy,

zatravrni a trvalé deviny,

chodniky a terénni schody,

zahradni bazén,

YV V.V V V V V

zahradni architektuta

% www.la-ma.cz/ocenem/on.php
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2.6 Nazvoslovi océovani nemovitosti

2.6.1 Casti staveb dle jejich rozvrzeni

Ve znaleckém posudku pitdme rkolik hodnot stavby, mezi které patnag.
zasta¥na plocha objektu, obestawy prostor a dale roZthjeme adim na podzemni podlazi,
nadzemni podlaziifpadré ustupujici podlazi nebo podkrovi. Kazda t&édst domu se pdta
samostaté dle stavebnich vykrés Po jednotlivych vypétech znalec sestavi celkovou

tabulku s detailnimiehledem a dojde tak k ucelenému obrazu o dané nsiyv

2.6.1.1 Stavebni objekt

Stavebnim objektem je prostotowddilena nebo technicky samostatédst stavby
(nap. budova se vsSimifsluSenstvim a Z&enim, dini objekt, vieka, vrejSi kanalizace

apod.).

2.6.1.1.1 Budova (objekt uzakeny)

Budovou se rozumi samostatny pozemni objekt progtosoustediny a navenek
zcela uzakeny, s jednim nebo vice ohramnymi uZitkovymi prostory. Budova jako uzSi
vymezeni druhu stavebniho objektu je objekt oléemy v prostoru obvodovymi&tovymi a

stteSnimi konstrukcemi.

2.6.1.1.2 Objekt nezakryty

Objekt nezakryty fedstavuje samostatny pozemni stavebni objekt, jett@zebni
konstrukce vytveeji predevSim nosnou soustavu pro strojni a dopraviizera vyrobniho
procesu. Nema zasBeni, ale fize mit ochranné konstrukce protitnu, desti, prachu apod.
V n¢kterych @ipadech mZe zn&nou ¢ast nosné, pdfpad téZz ochranné funkcergvzit

konstrukce strojniho nebo dopravnihdizeni vyrobniho procesu.

2.6.1.1.3 Objekt poloodkryty

Pod objektem poloodkrytym rozumime samostatny poZestavebni objekt, jehoz
stavebni konstrukce nejen vytef nosnou soustavu, algasténe jej ohranéuji. Objekt se
pak svym charakterem bliZzi budowneb® ma zasesSeni a pafipadct i nékterou ze stnovych

konstrukci.
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2.6.1.2 Obestaény prostor

Pod pojmem obestamy prostor si miZeme pedstavit prostorové vymezeni

stavebniho objektu ohramného vijSimi vymezujicimi plochami.

2.6.1.2.1 Zakladni obestasny prostor

Zakladni obestainy prostor pedstavuje prostorové vymezeni hlavasti stavebniho

objektu, zahrnujici objem zakladspodni a vrchniasti objektu a zasSeni.

2.6.1.2.2 Di¢i obesta¥ny prostor

Dil¢i obesta¥ny prostor je prostorové vymezeni daygicich ¢asti objektu, tjcasti,

které lezi mimo hlavniast stavebniho objektu, avS&kré s nim souvisi.

2.6.1.3 Podlazi

Podlazim se rozumiast budovy, vymezena &wa nasledujicimi arowmi horniho
povrchu nosné€asti stropnich konstrukciiiPpodlazi zalozeném na rostlédé nebo nasypu
je spodni vymezuijici rovinou horni urav@odkladu pod podlahou. RozliSujeme podzemni
podlazi, nadzemni podlazi, ustupujici podlazi &pmd.

Podzemni podlazi(1.PP, 2.PP apod.) je kazdé podlazi, které méeiinpedlahy nebo
jeji ¢asti nize nez 0,80 m pod nejvysSim bodéitelpiého terénu v pasmu Sirokém 5,00 m po
obvodu obytné budovy. Ostatni podlazi se povazjhadzemni. To znamena, Ze podlazi,
které nema urovepodlahy nize nez 0,80 m potllphlym terénem je 1.NP.

Nadzemni podlazi(1.NP, 2. NP apod.)ipdstavuji pouze Uplna podlazi. Nezahrnuji
podkrovi ani ustupujici posledni podlazi.

Ustupujici podlazi je podlazi, jehoz zast&wva plocha je mensi nez 50 % zasiay
plochy gedchazejiciho podlazi.

Podkrovi je pristupny prostor vymezeny konstrukci krovu a dalSjmoivrchow
upravenymi stavebnimi konstrukcemigemy k &elovému vyuZiti (loZnice, suSarna apod.).
V podkrovi nemusi byt Zadné obytné mistnosti.

Pokud nejsou stavebni konstrukce povréhowpraveny a prostor neni den

k Gcelovému vyuZziti, nazyva seiga.
2.6.1.4 Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi \nit plocha mistnosti, &ena u podlahy. Strany

plochy se nifi v centimetrech a velikost plochy se udava Ama d¥ desetinna mista.
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V piipack, Ze neni tvar plochy pravouhlystyifuhelnikem, nifi se jeho rozrry priblizné
uprosted protilehlych stran.

Do podlahové plochy mistnosti se zé&ijp@va plocha zabrand kuaiskou linkou,
kamny nebo jinymi topnymiétesy, plocha arki§hi a dale plocha vyklerik jsou-li alespa
1,20 m Siroké, 2,00 m vysoké a 30 cm hluboké. Nefitgva se plocha okennich vyklenk

dvernich Ustupk a plocha nabytku vest&avého gimo ve zdi.

2.6.1.5 Zasta¥nd plocha podlazi

Zasta¥na plocha podlaZzi je plochaigiorysnéhofezu vymezena \gim obvodem
svislych konstrukci fislusného podlazi. V 1. NP seg¢ihnad podnoZi nebo podezdivkou,
piicemz se izoleni prizdivky nezapoitavaji. U objekt nezakrytych a poloodkrytych je
zasta¥na plocha vymezena obalovyr@rami vedenymi w&Simi lici svislych konstrukci
Vv roviné upraveného terénu.

Sporné je zapdtavani zastainé plochy v pipadech, kdy na dkteré nebo vice
stranach budovy v daném podlazi nerinat MiZze zde nastat¢éRolik pripadi, pricemz
vyklad dosud neni jednotny:

> lodzZie, kde jsouit steny, nactvrté strag je zabradli, icemz prostor ma podlahu i
zasteSeni. Zapite se cela plocha po &8i obvod zabradli,

» veranda s podlahou, zabradlim a #&&tnim, kdy se cela plocha z&opo vrjsi
obvod zabradli,

> balkon a nezastSena terasa se do zastay plochy nezapdtavaji. Balkonem
rozumime vyhradhkonstrukci, vytvéenou krakorcovitym (konzolovitym) vyloZzenim
desky pod podlahou mimo obvod pédpych konstrukci v nizSim podlazi se
zébradlim a podlahou. Pokud je konstrukce poeleg sloupkem nebo péim,
nejedna se o balkon, ale o terasu,

» prostor s obvodovymi konstrukcemi temymi sloupky.

2.7 Zivotnost staveb

Zivotnosti staveb rozumimeimceaiovani dobu, jez uplyne od vzniku stavby do jejiho
zchatrani za iedpokladu, Ze po celou dobu byla na stapbovadna kEzna (preventivni)
adrzba. Udava se v rocich.

V literature se nizeme setkat €mito pojmy:

» zA&kladni (tabulkova) Zivotnoststavby, kterd vyjadije hodnotu udavanou pro dany

typ stavby v pedpisu resp. literata,
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> piredpokladana zZivotnost ktera pedstavuje dobu trvani stavby, délku Zivota stavby,

> zbytkova Zivotnostjako doba dalSiho trvani stavbyi pézné udrzb doba od data
odhadu do zchatrani stavby (v rocich),

> objektivni Zivotnost stavby jako termin pouzivany u metod, které vyefiaz tzv.
zakladni doby trvani stavby ditého konstrukniho provedeni a za pomoci danych
kritérii tuto zakladni dobu upravuiji.

Znehodnoceni stavby by se n#gemchapat pouze z hlediska technického, ale i zvazi
hlediska ekonomicka, moralni a vlivy externi, ktpi€obi mimo vlastni ramec stavby.

Jakotechnicka Zivotnostse ¥tSinou uvadi doba od vzniku stavby do jejiho zddtr
a technického zaniku zargqupokladu, Ze bude provéwh v pibéhu celého cyklu jeji
pribéZné adrzba. Je zde kladefralz na materialové provedeni, kde je Zivotnostistaldna
jednak prvky dlouhodobé Zivotnosti a jednak prvkstkodobé Zivotnosti. Prvky dlouhodobé
Zivotnosti jsou konstrukce, které se zpravidkhdm doby trvani stavby ném vibec, nebo
pouzecasté&né pii generalni oprav Pati sem nap zaklady, svislé konstrukce, stropy a
schodist, kdy predpokladana Zzivotnost zakiadse uvazuje 150 — 200 let, u ostatnich
jmenovanych konstrukci 80 — 200 let. Prvky kratdeélzivotnosti jsou naopak stavebn
technické prvky, u nichZ se alespocéasti pedpoklada nejménjedna vyndna za dobu trvani
stavby. Rikladnym staveb® technickym prvkem kratkodobé Zivotnosti jsou hagvee
s pedpokladanou Zivotnosti 50 - 80 let, wnit hygienickd vybaveni detre WC
s predpokladanou Zivotnosti 30 — 60 let, povrchy podigiedpokladanou Zivotnosti 15 — 80
let atp.

Jednotlivé pedpokladané Zzivotnosti konstrukci a vybaveni je meozhlédnout
v prilozec¢. 14 ve vyhlaSce ministerstva finaci540/2002 Sb.

Ekonomicka Zivotnostje naproti tomu doba od vzniku stavby aZ po ok&nzhiaty
jeji ekonomické uzinosti. Ritom je tento stav spojen strvalou ztratou vynoa to
vzhledem k naklaim, které jsou napmérens vysoké. Je tedy lepSi stavbu odstranit, nahradit
novou stavbou a tim znovu zhodnotit pozemek. Net® g jednotelovou stavbu, ktera
ztratila ekonomickou uzitnost ki zmeéné vnéjSich podminek. V tomtoifpact by naklady na
jeji udrzenici na nové a lepsi vyuziti byly ngéméiens vysokeé.

Zivotnost staveb ze stavabrtechnického hlediska nejvice owlivji nasledujici
podminky:

» zpisob zaloZeni stavby ve vztahu k danym zé&kladovydmpokam,
» navrh, konstruéni feSeni a technologické provedeni gndtouhodobé Zivotnosti,

» zpasob a intenzita uzivani stavby,
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» provadni bézné (preventivni) adrzby,
» provadni modernizaci.
Zivotnost stavby je zavisla jak na materialovémoadtruknim provedeni, tak i na
technickém stavu objektu.
Ukolem znalcesi odhadce je tedy posoudit technicky stav nemotiisvazit jeho

vliv na celkovou zivotnost a tim i na miru znehock.

2.8 Opotrebeni staveb

Pojem opatebeni stavby vyjadije skuténost, Ze stavba starnutim a pouZzivanim
postupr degraduje.

Udavéa se v procentech z hodnoty noveé stavbyktenych gipadech jen posmnou
hodnotou z jedrfé.

Pro vypa@et opotebeni existuje celtada metod, které v sdlodrazeji tzné pohledy,
pojeti a poZzadavky nagsnost fi jejim pouZiti.

Metody, které jsou charakteristické tim, Ze selstaxnehodnocuje jako celek stgjn
vSechny konstrukce, ze kterych je stavba provedenaji v daném okamZziku stejné
opotebeni, nebo alespovysledna hodnota op@beni vyjaduje jakysi piimér z opotebeni
vSech konstrukci, nazyvame klasické metody. Megim&ivarjsi pati:

» metoda linearni,
» kvadraticka metoda,
» semikvadraticka metoda.

Linearni metoda piedpoklada, Ze opt#beni roste idmo un&rné s¢asem, od nuly u
nové stavby do 100 % u stavby zcela zchatra&ditsem zde byvathkdy stanovena hranice.
Na pouzivani této metody jsotizné nazoryCasto je ji vytykano, Zze nepodavérny obraz
znehodnoceni, protoZe pociiou dobu po uvedeni stavby do uzivani je jeji ekué
znehodnoceni minimalni. Naopak byva dogomana v pipadech, kdy budova vykazuje znak
silné zanedbatelné udrzby, a jeji stav je tetiynp anerny jejimu stéi.

Pribéh opotebeni ukvadratické metody je vyjaden kvadratickou funkci s tim, Ze
v pacatku je opatebeni velmi nizké, v kokeé fazi pak stoupa velmi stémProto je tato
metoda vhodn& zejména u r§Sich staveb, které vykazuji velmi nizké hodnotptégbeni.

Semikvadraticka metodavyjadtuje ugity praimér mezi metodou linearni a metodou

kvadratickou. Tato metoda se doparie predevsSim v fipac, kdy je budova na své $ta

" www.la-ma.cz/ocenem/on.php
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pomgrné zachovala. V praxi je tato metoda nejvice pouzyaprotoze dava vysledky
piiméiené ubyvani hodnoty starnouci budovy.

Metody, které vyuZivaji moznosti vy opotebeni jako vazeného yméru
opotebeni jednotlivych prvk nazyvamemetody analytické Jsou zaloZeny na tom, Ze je
stavba rozé&lena na jednotlivé konstraki prvky, kterym jsou firazeny vahy dle jejich
podilu na celkové hodnostavby?.

2.9 Katastr nemovitosti

Podle katastralniho zékona 344/1992 Sb. byl fizen katastr nemovitostieské
republiky, jehoZ obsah je usf@a@éan do tzv. katastralnich opér&amostaté vedenych pro
kazdé katastralni uzemi. Katastralii@ad eviduje vlastniky nemovitosti &l@8 raizné pravni
Ukony, jako je koup prodej nemovitosti, zapis zastav, zapi&cného Bemeny atd.
Katastralni tad je véejn¢ pristupny a poskytne informace o dané nemovitostdé&ail
zdjemci. Listina, na které je uveden udaj o nenostitwetng dalSich informaci, se jmenuje
list vlastnictvi (LV). Ri identifikaci dané nemovitosti jedteZité znéat jeji parcelni nebo
katastralnicislo, dle khoz katastralnii@ad eviduje u kazdého vlastnika jeho nemovitosti na
LV. Subjekt, ktery pozaduje dané informace od Kedésiho Gadu, si niZze zvolit mezi
¢asténym nebo Uplnym vypisemCastény vypis obsahuje pouze parcelu, kterou subjekt
nahlasi, kdezto u uplného vypisu se na LV objegstatni parcely, které hledany vlastnik
vlastni. LV obsahujetzné Udaje. Obsahujéislo LV, katastralni uzemi, které je velice
dulezité @i prvni identifikaci, okres a obec. Dale se LV sldaz utitych ¢asti od bodu A po
bod F.

V &asti A je vzdy pesna identifikace vlastnika nemovitosti, kterodZm byt jak
pravnicka tak fyzicka osoba. Udaje o vlastnikokbjdyzické osob obsahuji jméno,ifjmenti,
rodnégislo a bydlidt u pravnické osoby je to nazev firmy, sidloCOl

Cast B obsahuije fesnou identifikaci nemovitosti. Zde séireme nafiklad dozwedst
¢islo jednotky, zpsob vyuziti, parcelnéislo, na které dana nemovitost leziigpb ochrany
nebo podil na spateych ¢astech dorin a pozemku. Tento oddikgsré identifikuje rozsah a
vlastnicky podil na dané nemovitosti.

Cast C obsahuje omezeni vlastnického prava, které sel&kdypu vztahu opragni
a povinnosti k danému subjektu. V tomto odstavéZzeme nalézt n&fklad wcné femeno,
které se k dané nemovitosti vaze a kter@ujer vlastnikovi izna prava a povinnosti. Kazdy

12 Bradag A.: Teorie ocefiovani nemovitosti 1.6ast, CERM Brno1994, str. 158
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zapis katastr oziaje cislem vkladu nebo zapisu. Pod vkladovytsly se zejména eviduji
omezeni vlastnického prava, kupni smlouvy, prom&aSdastnika budovy o vymezeni
jednotek nebo dalSi pravni ukony. Pod zapisem ghigwzejména stavebni povoledgstné
prohlaseni nebo zapis o rozesiad stavh.

Oddil D se nazyva jiné zapisy, kde katastr eviduje dalzité poznamky k dané
nemovitosti, které by sty byt znamy.

V &asti E, kterd se nazyva nabyvaci tituly a jiné podkladpigu, nizeme nalézt
piesny nazev smlouvy, kterou byla danad nemovitostasnym vlastnikem koupena a také
pravni ®&inky vkladu s datem, ke kterému byla dana nemovitegpsana v katastru
nemovitosti. Kazdy tento udaj obsahuje také jiZzevgmhovanécislo vkladu, pod kterym
muzeme nalézt v archivu katastru danou smlouvu.

Cast F se jmenuje vztah bonitovanychadmé ekologickych jednotek (BPEJ)
k parcelam, kde katastr udava blizsi informacerkmatosti.

V poslednic¢asti LV je datum vyhotoveni dané€ho listu, razitkpoalpis. Zejména pro
bankovni dely je LV platny nejvySeit mésice od data vystaveni. Za vydani LV si katastralni
Uiad (Etuje poplatek, ktery je odvisly od velikosti LV. L\ktery obsahuje do 20 parcelnich
Cisel stoji 100 K a je vzdy vyhotoven na pkani Zadatele. #° zpracovani znaleckého
posudku pat LV k nejpodstatyjSim podkladm znaleckého posudku. Tento znalecky
posudek musi vZdy kopirovat a opirat se o daném#yhoto listu a musi byt vZdyilpZzen
jako priloha a zarovie doklad ve znaleckém posudku.

DalSi dilezitou gilohou, o kterou se znalec opira ve znaleckém pasueé snimek
z katastralni mapy, ktery taktéz eviduje, zprac@dvavdopiuje katastralni itad. Katastralni
snimek je grafické znazami dané lokality svyzr@nim pozemk a staveb. Kazda
nemovitost na tomto snimku je opata cislem a to bd parcelnim u budov nebo
pozemkovymcislem u pozemk Snimek z katastralni mapy je aktualizovan cirk@dé fi
mésice a katastr zde eviduje a zakresla@é zngny. Pro rychlejSi ndhled Zadatetavedla
nektera katastralni sdiska, kterd funguji v digitalni podébgrafické znazorni pozemk:
na internetu. Cena za jeden snimek o velikostieAZg) 50 K.

2.10Metody ocaiovani nemovitosti

V procesu ocgovani nemovitosti jsou obvykle vyuzivany tyforhetody océovani:
» trzné srovnavaci metoda,
» nakladova metoda,

» prijmova (vynosova) metoda.
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Oceiovat nemovitost izeme bd’ pouze jednou metodou nebo v zavislosti na povaze

majetku oce#éni i v kombinaci dvou nebo vSech metod naraz.

2.10.1 Trzné& srovnavaci metoda

Tato metoda stanovuje hodnotu nemovitosti z jehodgje dle srovnatelnych
nemovitosti v nedavném obdobi. Znalec zde srovnada, by nemovitost, kterou chce
kupujici koupit za ufitou cenu v danéngdase a v dané kvalita se stejnou vyuZzitelnosti,
koupil ve stejnych parametrech ve srovnatelnychalithch. Znalec fevazr vySe uvedené
faktory zadava do internetovych vyhledé¥apomoci kterych se mu zobrazi alespa prvni
pohled shodné nemovitosti se shodnymi parametrylikladné analyze vybere vzorektpa
vice nemovitosti, které jsou nejblize té, kterognage. Po pihlédnuti ke vSem velinam
znalec vyhodnoti, zdar@dmétna nemovitost odpovida jeji kupni éen

2.10.2 Nakladova metoda

Tato metoda zohledije néklady spojené s reprodukci Bboeaného majetku.
Reprodukni naklady jsou naklady v mébbvykle, které by musely byt vynaloZzeny v dob
odhadu na pidzeni novostavby. iP ocereni nemovitosti znalec odaeje jednotlivé prvky
nemovitosti, ze kterych vychazi jako kdyby byly éoa utuje zde koeficient optgbeni, ze
ktereho mu vyjde aktualni hodnota v d&aséti.

Prikladem pro ocefi nakladovou metodou je rodinny domek, reknéachalupa,

rekre@&ni domek, budovy a haly, garaze, vedlejSi stavbgkevni Gpravy atp.

2.10.3 Prijmova (vynosova) metoda

Pfijmova (vynosova) metoda odvozuje hodnotu majetkl hmdnoty budoucich
piijmu, které z gho Ize ziskat, tj. od vynosové schopnosti majetRoltasna hodnota
budoucich gjmi se zjifuje procesem diskontovani budoucich hodniijm@ na jejich
souwasnou hodnotu na zakkattzni miry vynosnosti.

Prikladem pro ocefni vynosovym zfisobem je stavba ptipact s gisluSenstvim a
pozemkem, kter4 je pronajata a dale stavby pro getiku, vynenikové stanice a

trafostanicé&®.

3 www.american-appraisal.cz
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2.11 Oceiovani pozemki

2.11.1 Porovnavaci metoda

Tato metoda spiva ve shroma¥ovani \&tSiho pd@tu obdobnych, srovnatelnych
pozemk: a to z hlediska hodnototvornych faktobulezitym faktorem je takéasova blizkost
realizace pouzitych cen k datu oéen OdliSnosti ocgovaného pozemku a shroméadho
vzorku se zohledni pomoci koeficientu. Hodnotu mpae porovnanim pak rpdstavuje
aritmeticky ptimér upravenych cen v #m?.

NejcastjSim zdrojem dat jsou inzerce s nabizenymi cenaoczemki v realitnich

kanceld&ich nebo internet.

2.11.2 Metoda tiidy polohy

Metoda vypeétu ceny stavebniho pozemku podiily polohy Svycarského architekta
W. Naegeliho spsiva v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je€itéwelaci jak k celkove
cerge nemovitosti, tak k vynosu z n§jmu. Procentualndipoeny pozemku je ten pomoci
klice tidy polohy. V tomto kK jsou obsaZzenaizna kritéria, nap obytné budovy a jejich
poloha ve vztahu k obchodu,dpmyslové Uzemni, oblasti s nizkou vyuzitelnosti moke,

vysoky pa@et podlazi atd.

2.11.3 Ocergni podle cenové mapy

Cenové mapy ffedstavuji wité databaze cen, jejichz grafickym vystupem je anap

s vyzn&enymi tzv. smirnymi cenami utitého Gzemi v K/m? 4

2.12 Zpracovatelské programy pro tvorbu odhaduCs, a. s.

Pri zpracovani posudkpro CS, a. s. jsem Bha moZnost pracovat s &wa softwary

uréené pro ocedni nemovitosti a to:
» NemExpres,
» ABN.

V sowasné dob CS, a. s. vyzaduje, aby byly posudky zpracovany oggmmu
NemExpres. Tento program si kazdy smluvni znalesahzakoupit odCS, a. s. f
pravidelném semirtg kde banka vysitluje svym znalém Upravy v metodikach odhach
také je Skoli vtomto novém programu. Novinkou dkee vyhodou tohoto programu je
piredevsim jeha@astd aktualizace, ktera se provadi sama a to viidyapdém pipojeni na

14 Bradag A.: Teorie ocefiovani nemovitosti 1.6ast, CERM Brno1994, str. 247
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internet. Tento program se neustalénima vyviji tak jako trh s nemovitostmi a bankattim
zpasobem niZe rychleji a pruzgji zasahovat do tvorby znaleckych postdk

Tento program je dle mych praktickych zkuSenoshinv@iehledny a zadavani dat je
mnohem jednodussi nez ¥epichozim programu ABN.

K datu 21.7.2007 je platna verze programu NemE@@&3Tato verze seigpusobila
vzhledu standardnich aplikaci pracujicich pod afreéna systémem Windows. Tato Zna
umoziuje pohodIwjSi ovladani programu za pomoci dliek na nastrojovych liStach a
zabudovani dalSich pomocnych nasirdgjako je nap. Lexikon mést a obci, stavebni
kalkulatka, samostatny textovy editor, slovnik pro kontnatavopisu,...) imo do programu.

Velkou vyhodou této verze je to, Ze lze &m&ré rozpracovat &kolik posudki a
pienédSet objekty mezi nimi. Zaravdze v jednom posudku jiZz otevat i objekty, které se
vyskytuji na fiznych listech vlastnictvi, nebo i uanych katastralnich tzemich.

Velkou znenu doznal vniini textovy editor. Jeho ovladani a pomocné funkcegjz
délaji moderni textovy editor, ktery Ize pouZzivatakp samostatnou aplikaci. Uniaje
standardni forméatovani odstd@yqraci s tabulkami, vkladdani obrdzkzmenu barvy textu,
praci s tabelatory pomoci pravitka, ukladani &itdai textu ve formatu RTF a v neposledni
fack i kontrolu pravopisu. ProfphledrjSi uspdadani byl sestaven formulgosudku z karet,
kdy své vlastni karty ma identifikace nemovitostteréni nemovitosti a &sina textovych
editori (jako je nap. (Cel ocerni, dokumentace, zékecny text,...). Odpadlo tim zdlouhavé
rolovani dlouhym dokumententipiipadnych zptnych Upravach.

Zasadnich zgém doznal i vypoet koeficientu K a vypaet opotebeni analytickou
metodou. Vybaveni stavby je uspdano do tabulky. Popis konstrukce je editovatedny
moznosti pednastaveni n&gsgjSich druli této konstrukce detrg jejich zatideni.
Konstrukci Ize rozdit jednoduSe tléitkem. Ri ptridavani novych konstrukcitipkorekci
objemovych podil sta&i pouze stisknout ttdtko k pridani konstrukce a zadat jeji cenu.
Velkou znEnou a vyhodou pro smluvniho znalce, ktetyve pouzival program ABN, je
v programu NemExpres3000gvazri to, Ze veSkeré standardni vybaveni ma jiz svesrp
definovanou cenu a znalec zadava pouze mnoZsta redsah. U nadstanddradna znalec
moznost cenu navysit dle odborného posouzeni datezky. Tento systém minimalizuje
jednotlivé rozdily posouzeni meZianymi znalci a zamezuje tak v individualni manimii\ee
vySi posudku.

Vypocet analytické metody op@beni je také sestaven do tabulkyi Padani
vychoziho st umoziuje prednastavit celkovou Zivotnost konstrukci a tu ddpeavovat.

Jednotlivé konstrukcerpanalytické metoé je mozné daledlit.
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V programu lze jiZ oagovat i wcna lfemena.

Pro zjednoduSené zadavani identifikace nemovijestiké pipojena databaze ¢st a
obci. Po zadani nazvu obce je nemovitost gelyivypaitu koeficientu K a K, zatidéna.
Soutasre Ize Lexikon nést a obci vyvolat jako samostatnou aplikaci.

Velkou vyhodou je i stavebni kalkdlea, ktera zjednoduSuje vygty povrchi a
objeni geometrickychdes a stavebnich konstrukci (od jednoduchého kudglke stese
sedlové s polovalbou).

Novinkou je také zpracovana databaze THU firmy UR&ha. URS Praha je
organizace, ktera stanovuje cenu stavebnich prezdidluje jednotlivé stavebni polozky do
nékolika sekci. Kazda stavebni prace je zdesg definovana a spftana. Mizeme se zde
dozwdét cenu materialu, cenu za praci¢pbNh, za kterou se dana prace zvladne, ale také
mnoho dalSich uzitemych \&ci, které jsou ndpomocnéi gpracovani stavebnich nabidek. Pro
veSkeré dostupné informace o stavebnich pracichhoies program i databazi THU firmy
RTS Brno.

Modul pro trzni ocgovani v sob zahrnuje metodikiCeské spiitelny, Komeeni
banky, Zivnostenské banky a obecnou metadiku

Jiz kthem prvniho posudku, ktery jsem zpracovavala viammg NemExpres, jsem
velké zjednoduSeni v celém zadavacim procesu zaraepedevsim u zadavani ostatnich
staveb. RedevSim u ocemi inZenyrskych siti (IS) jsem velice ocenila fak, Ize tyto sit
ocenit agregovanou poloZkou, ktera obsahuje jikesS potebna data k tomuto océni.
Toto zjednoduSeni je dle mého nazoru velice efektay useai tak velicecas @i tvorbeé
znaleckého posudku.

V této verzi posudku znalec vice popisuje @vadiiuje své navySeni jednotlivych
polozek oproti standardu, ktery je vtomto prograpewré zadan. B veSkerém zadavani a
stanovovani cen, kde ma moznost znalec cenu stattexsveho uvazeni agswdceni, musi
také tuto cenu prokazatélndivodnit a dolozit faktem, protak winil.

Program NemExpres3000 Ize zakoupit u firmy Plut®lt, spol. s r.o., ktera sidli
v ulici Paikova 9/910, Praha 9 — Vy&ny. Cena jedné licence na jeden rok stoji 5 414, -
aktuélniho platného ceniku.

Velkou zmenu, kterou navrhldS, a. s. je to, ze kazdy posudek, ktery je dogon
smluvnim znalcem dostane tzv. SPZ. Dle tétockypasi CS, a. s. vytvé uritou databazi,

ktera monitoruje jednotlivé nemovitostiGR a tidi je dle regiof, typi nemovitosti a cen za

% www. pluto.cz/NEM3000.htm
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jednotku nap za nf a také shira informace o objednatelich a o znkldery dany posudek
zpracoval. SnaZi se tak vyt¥otzv. mapu nemovitosti, ktera by charakterizovakny
jednotlivych nemovitosti v ditych regionech. Tato mapa bude v budouciejnz slouzit

k tomu, aby i pracovnik'S, a. s., ktery zpracovava hypaié avr, umsl tzv. od stolu a bez
prohlidky nemovitosti uit dle zakladnich paramétmemovitosti pedkéZnou odhadni cenu,
kterou bude banka respektovatkiéré banky, fedevsim Hypotni banka, tento systém jiz
pouZziva pi oceréni bytovych jednotek, kde prawyuziva data, ktera nasbirala a ohodnoti tak
nemovitost podle programu, kterycureji cenu. Az bude mit banka dostaté mnoZzstvi

,vZorka“ nemovitosti, bude pak mozné pouzeitym koeficientem, ktery bude kopirovat
Vvyvoj cen na trhu nemovitosti, tuto databazi akngosdat. Pro smluvni znalce to do budoucna
znamena to, Ze se banka bude vic zapojovat doémic@emovitosti a izjmé tak mnoho
znala prijde o svou praci, jelikoZ budou nahrazeni bankbento systém vSak skryva v sob
jedno velkeé riziko, kteréipoceréni nemovitosti hraje idezitou roli v ced a to nap. okoli
nemovitosti, tvar pozenik sklon pozemk a dalSi faktory, které jdou zjistit pouze fyzickym
prizkumem nemovitosti a nikoliv jen zadavanim dat dghodnocovaciho programu.
Budoucnost pak ukaze, kam a jakyntigpbem se budou tyto aasvaci techniky ubirat.

Celkow bych tento program ohodnotila velmi pozittva myslim, Ze velice zl¢h a
zjednodusil praci vSem znaim.

Program ABN je jeden z prvnich softwiarktery byl vyvinut Prof. Ing. Albertem
Brad&em, DrSc pro odg@mvani nemovitosti.

Program je zpracovan pro pouziti &hém textovém editoru a tabulkovém procesoru,
bez nutnosti specialniho programu. Pouzikg&dpm vytvéenych obecnych souhigrkteré se
dopliuji resp. upravuji. V ifipad zmeny predpisi nebo metodiky je moZndiglusné soubory
lehce upravit.

Program neriize pracovat samostdtrje treba, aby uzivatel 8h (samozejme legalre)
na svem pditaci instalovany programy Microsoft Office - WORD (texy editor)

a MS EXCEL (tabulkovy procesor).

Text se vytvéi béZnym zmisobem v editoru Word, dapvanim peddefinovanych
posudki.

Vypocty se provadji v tabulkovém procesoru Excel dapvanim geddefinovanych
tabulek vypdétu, které se pro korey text fenaseji do textu posudku ve Wordu. Soubory
z Wordu i z Excelu se na &tku prace uloZi pod vlastnim libovolnym ndzvem;sgorteni
prace jsou vysledkem dva soubory:

> text posudku v editoru Word (s koncovkou .DOC),
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> tabulky - sesSit list vypocta ve forméatu Excel (s koncovkou .XLS).

Tyto soubory je mozno ulozit k archivackipadré v budoucnu vyuZzit kigpracovani
na jiny podobny posudek (zde je vSaklpe tieba dbat, aby v textu nebo ve vymeh
nezistaly nevhodné zbytky z posudkuredchoziho), fipadré pro velmi jednoduchou
aktualizaci fivodniho odhadu v dal&im roce resfi.dokoreni nedokotené stavby ap.

Prace s programentqupoklada znalost problematiky @oeani nemovitosti a tr¢i
priistup uzivatele. Jako kazdy program je pouze pommacmprostedkem, zavislym na
vkladdanych datech a vytu spravnych krok Program nezpracuje posudek automaticky,
naopak ovSem umaije Sirokou variabilitu podle pi#by znalce.

Pokud bych zcela regulérrsrovnala oba vySe uvedené programy, daspych asi
k tomuto zawru. Program ABN byl na svou dobu velice inteligentn ,jednoduchy”
pomocnik, ktery vSak nethsveé vlastni progedi, ale vyuzival vlastnostikolika prograni
zaraz. Myslim si, Ze z hlediska Spagadanych dat, program ABN neginthned tuto chybu
odhalit a znalec musel tak prohledavat vSechngkpw Excelu samostan nezli chybu
objevil. Nacasové zpracovani posudku byl vySe #owviany program velice n&oy diky své
$patné orientaci, obsahuje mnoZstvi dat, kteréonejgm. z pohleduCs, a. s. dlezité i
ocaiovani nemovitosti. Pro obsluhu programu znalec myagivat knizniho manualu, ktery
obsahoval ufité symboly a data, které musely byt zadavany aelexské tabulky ip tvorbeé
znaleckého posudku. Po zadani vSech dat do Excéke ma posudku zcela neskibm
jelikoz bylo poté zapoebi veSkera datargtahnout do programu Word, ve kterém se musely
graficky a stylisticky upravit tak, aby sfvaly grafickou a obsahovou stranku posudku.
Nejvétsi problém nastal tehdy, pokud znalec&ladvSechny zmigné kroky a p konené
kontrole zjistil, ze udal chybu v Excelu. Tato chyba neSla jednodusevopva Wordu, ale
musel zptné opakovat vSechny procedury od zadavani v Excelpoahasledné kopirovani
dat do Wordu.

Myslim, Ze hlavs kvili tomuto problémy siCS, a. s. nechala zadat u softwarové
firmy specielni program pro otevani nemovitosti, ktery jiz bude mit své predi a bude
zcela propojen se vSemi kroky, které zde znaleé.zad

Dle mého piizkumu mezi znalci se program ABN jiZ mnoho nepoaZzivspoustu

znalal od rgj upousti pro jeho nevhodné parametry k dnesSnigmadn

16 www.bradac.cz/albert/abn.htm
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3 Aplika¢ni ¢ast

3.1 Charakteristika ocefnované nemovitosti

Predmitem ocesini je rodinny dm, ktery se nachdazi v katastralnim Uzemdblice,
obec Praha, prazsky kraj. Tato nemovitost se sktaa@inného domu, ktery se rozklada na
pozemku o celkoveé vydiie 501 m2. Tato nemovitost byla postavena a zkoluto v roce
2004 a do dnesniho dne je trvale obyvanaisap jejiho vyuZiti je wen pro trvalé bydleni.
K této nemovitosti jsou zavedeny vSechny inZenysske které obsahuijiifpojky vodovodni,
elektrické, plynové a také kanalizd. Je zde dovedena i telefonitippjka. Tato nemovitost
je ve velmi dobrém stavu, jelikoZ je to novostavlaeiovana nemovitost je zapsana na
vypisu z katastru nemovitosti, v listu viastnictvil210. Tento rodinnytn je ve vlastnictvi
soukromé osoby, ktera si jej nechala postavit odyfiCentral Group, a. s. a to tzv. natkli
Nemovitost neni zatizena zadnymicmymi klemeny, ale je v s@asné dob zastavena
Ceskou sptitelnou, a. s., pro kterou jsem zpracovavala i ddhdery pouZivam ve své
diplomové préci a to zacélem koug nové nemovitosti, ktera j@Shestoji, ale bylo za piabi
jeji zaplaceni. Po dosta¥imového domu bude zastavipedena a tentoich bude pipraven
k prodeji, a tudiz bez zastav.

Dum se nachéazi v éstskécasti Praha Dablice, ktera je okrajovotasti severu Prahy.
Svou vynikajici dostupnosti do centra Prahy se tditast stala vyhledavanou lokalitou
mnoha lidi. V soiasné dob je zde pouze par pozefnk prodeji, kde se cena z& mySplhala
cca na 6500 K/m® V pristim roce bude dokérna vystavba stanice metra Prosek. Touto
novou stanici, ktera bude vzdalen®éblic 1 500 m, vzroste tato lokalita jgstice na své
atraktivnosti. V dojezdové vzdalenosti autem dt minut se niZzeme dostat do rozlehlého
nékupniho centra Tesco nebo GlobusDablicich se nachazi vedkerésahska vybavenost,
ktera se neustale rozviji.

Tento rodinny dm je dispoziné feSen jako 4+kk. Za vchodovymi dvei mizeme
najit mensi vstupni halu, ze které vedou dvojaavBveami, které jsou naproti vchodovych
dve'i, se nizeme dostat do spodniho WC, kde je také wmikbtel se zasobnikem pro cely
dam. Druhymi dvémi muzeme vejit do obyvactasti, ktera je propojena s kuctskym
koutem. Uprostd obyvaciho pokoje jsou umisy monolitické schody, které vedou do
podkrovi, kde se nachazefi mistnosti s koupelnou. Tyto mistnosti jsou v&sné dob
vyuzivany jako loZnice a pokoje pro hosty. V kougese nachazi vana, umyvadlo a WC.
Jsou zde také die, které vedou na zadni balkon, ze kterého se rtakéeme dostat do
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sousedniho pokoje. mn ma velmi dobrou orientaci, kde zahrada, spodijivati ¢ast,
koupelna a jeden pokoj jsou ¢&my na jih. Severje orientovana kuchiya dw horni
mistnosti, z niZ je jedna vyuzZivana jako loZnicerd tato orientace nevadi. Vedle hlavniho
vstupu do domu iZeme najit garaz pro jedno osobni vozidlo.

Predni c¢ast pozemku je obehnana plotem z piskového kameneie&nou
neprostupnou vyplni. Vjezd na pozemek je undaZzpomoci elektrickych vrat, které jsou na
dalkové ovladani spolu s garazi. Tenttisfup, jakoz i veSkeré zpesmé plochy, jsou
vytvoieny ze zamkové dlazby, ktera je kladena do piskme wetné obrubnych kamen V
zadnic¢asti pozemku se nachazi plot, ktery je zbudovaityztblicovych cihel ¢etré dievené
vypIné. Tento plot je vysoky vice jak 2 m. Ploty mezi sedy jsoueSeny pouze podezdivkou
s dratnym plotem ¥etre ocelovych sloupk Zahrada byla navrzena a vytena zahradnim
architektem, a proto sflje veSkeré moderni trendy, které se v tétoédutwaduji. Je zde
mnoZstvi iznych rostlin, k&1, ale i WtSich vzrostlych strofh Pro snadnou uadrzbu celé
zahrady si nechal majitel nemovitosti zabudovasv@i zahradu zavlazovaci systém, ktery se
stara o zavlazovani rostlin. Proto tato zahradayzexluje velké mnozstwasu na uadrzbu.

V zadni ¢asti zahrady se nachazi zahradni domek, ktery tfo z#hrady dofe zapada.

Z druhé strany garaze byl zbudovaispesek, ktery slouzi pro odgioek a relaxaci.
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3.2 Posudek zpracovany v programu NemExpres

w s B
CESKAS
SPORITELNA
Odhad obvyklé ceny nemovitosti
cislo 001a/2007

NEMOVITOST: Rodinny diim

Adresa nemovitosti: Humenecka 835/9, 18200 Praha 8

Katastrélni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hi.m. Praha, obec Praha, k.. Dablice, kod CSU: 730 629, LV: 1210

Ostatni stavby: Venkovni Upravy, Vedlejsi stavby

Pozemky: 1559/90, 1559/120

Vlastnik stavby: Ing. Tomé&$ Poliensky, Humenecka 835 /9, 18200 Praha 8, vlastnictvi: SIM

Pavlina PoliS8enska, Humenecka 835/ 9, 18200 Praha 8, vlastnictvi: SIM
Vlastnik pozemku: Ing. Toma$ PoliSensky, Humenecka 835 /9, 18200 Praha 8, vlastnictvi: SUIM

Pavlina PoliSenska, Humenecka 835 /9, 18200 Praha 8, vlastnictvi: SUIM

- OBJEDNATEL:  Ing. Tomas PoliSensky; €. obj.:XXX, 31.3.2007

Adresa objednatele: Humenecka 835/9, 18200 Praha 8
IC: telefon: e-mail: polisensky@bigboard.cz
DIC: fax:

VYSTAVITEL KL: Boleslav Bevelaqua, tel.: 777 035 242, e-mail: bevelaqua@fineo.cz

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Hudec, Tereza Fidlerova (asistent)

Adresa zhotovitele: Kfidlovicka 371/ 68, 60300 Brno
IC: 47405163 telefon: 777747939 e-mail: hudec.tomas@volny.cz
DIC: CZ6806131442 fax:

UCEL OCENEN:I: Pro Giéely tvérového fizeni u Ceské spofitelny, a.s.

Ugel Gvéru: Tkoupé [vystavba 0zména stavby [rekonstrukce [leasing [jiné

i

Soucasny stav Budouci stav
Datum mistniho Setfeni: 31.3.2007 Datum zpracovani : 10.4.2007
Pocet stran: 7 Pocet priloh: 4
Brné, dne 10.4.2007 Otisk razitka Ing. Tomas Hudec
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STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI :

Stavebné technicky stav stavby: [ novostavba udrzovana [ neudrzovana
Konstrukce: ] zdéné [ betonové [0 montované  Konstrukce: 1 zdéné [ betonové [0 montované
[ kovové [ dfevéné O jiné [ kovové [ dfevéné O jiné
VyuZiti: [l bydleni 1 pronajem [T podnikani VyuZziti: [ bydleni 1 pronajem 1 podnikani
[ bydl., podn. [ &ast. obsazen L1 volny objekt [ bydl., podn. [ &ast. obsazen [1 volny objekt
Poloha: [ centrum kraj obce bytova zéna Poloha: [ centrum [ kraj obce [ bytova zbna
OO prim. zéna [ nakup. zéna [ mimo obec O prim. zéna [ nakup. zéna [ mimo obec
Prijezd: [l zpevnéna komunikace Pfijezd: [ zpevnéna komunikace
Pripojky: /O voda [/ kanalizace B/ plyn Pfipojky: O/Ovoda [O/0Okanalizace O /0O plyn
[x] / O elektro [] telefon [0/ 0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost do vys$iho spravniho celku : MHD [ zeleznice autobus [ dalnice silnice 1., 11,111t

RODINNY DUM

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Typ PPRD Gardz Pozemky  OP ZP Typ PPRD Gardz Pozemky  OP ZP Rozesta-
Obytna/ vyméra Obytnéd/ vyméra vénost
Nebyt. Nebyt.
m? ks m? m?3 m? m? ks m? m?3 m? %
4+kk  140/0 1 501 523 94 / 100,00

negativni vlivy 0 pravni zanik [ zaplavovaa  T[riziko pfistupu [ vécna [ pfedkupni [ ostatni [ evidence v
okolni stavby (zanik zatopova a pfijezdu bfemena pravo omezeni KN
zastavby ¢p/éo) oblast

[ zaplavova a zatopova oblast pojisténi proti zaplaveni lano /I ne
Soucasny stav

Porovnavaci hodnota 8 060 000 K¢

Viynosova hodnota

Vécné hodnota 6 220 000 K¢

Obvykla cena 7700 000 K¢

- z toho cena pozemku 2 254 500 K¢&

Minimalni cena v rekonstrukci X

Vklad investice do nemovitosti 0 K¢

Reprodukéni cena pro pojisténi 4110 000 K¢

- Z toho hlavni budova 3510 000 K¢

- ostatni objekty 600 000 K&

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti

Nemovitost se nachazi v atraktivni ¢asti Prahy s dobrou dostupnosti k metru i do centra. Dim je postaven z kvalitnich materialt

renomovanym developerem. Pozemek je idedlné sméfovan na jih. V blizkosti se nachazi Skola, 8kolka, lékaf. V blizkosti se

nachazi ndkupni a zabavni centra Letfiany - 5 minut autem.

Cena obvykla pro soucasny stav byla stanovena s ohledem na porovnavaci metodu ocenéni, se znalosti realizovanych a

nabidkovych cen obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Jedna se o rychle se rozvijejici lokalitu vhodnou pro tento typ

nemovitosti.

31



Podminka vhodnosti zastavy
Nemovitost neni zatiZzena zastavnim pravem ani vécnym bfemenem ¢i jinym pravnim ukonem komplikujicim pfipadny prodej na
realitnim trhu a je tedy vhodna k zastave.

NALEZ

Situace
Prehled podkladi Vypis z katastru nemovitosti LV 1210 vydany dne 19.3.2007, Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu, KP Praha, KU 730629 Dablice.
Kopie katastralni mapy vydana dne 19.3.2007, Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, KP
Praha, KU 730629 Déblice méfitko 1 : 1000.
Specifika zmén.
Ustni informace sdé&lené objednatelem.
Viykresova dokumentace.
Metodika ocefiovani nemovitosti pro Gcely uvérového Fizeni v&. Gvérd hypotecnich,
dil I, I, &erven 2006.
Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo
provedeno dne 31. bfezna 2007.
Viyhlaska €. 540/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl. &. 452/2003 Sb, 640/2004 Sb.
a 617/2006 Sb.
Internet www.seznam.cz/reality a databaze realizovanych prodejl v archivu znalce.

Charakteristika obce Dablice se nachazi v severni &asti hlavniho mésta Prahy, v méstské &asti Praha 8. V sougasnosti
tu Zije 2969 obyvatel. Do Uzemi Dablic spada Dablicky h&j s pFirodni pamatkou Ladvi a
hvézdarna Dablice. Z Dablic je vyborna dopravni dostupnost do centra Prahy, je zde kompletni
obCanska vybavenost, nedaleko se nachazi zabavni a nakupni centrum Letiiany.

Poloha nemovitosti Nemovitost se nachazi v zapadni ¢asti Dablic, v t&sné blizkosti Dablického haje. 7 min
autobusem na stanici metra Ladvi, 5 min autem od nakupniho centra Letiiany.

Popis omezeni rizik nemovitosti
Negativni vlivy v okolni zastavbé  Riziko nezjisténo
Zaplavova oblast/zatopové Gzemi  Riziko nezjisténo

Riziko pfistupu a pfijezdu Riziko nezjisténo
Vécna bremena Riziko nezjisténo
Piekupni pravo Riziko nezjisténo
Ostatni omezeni Riziko nezjisténo
Evidence v KN Riziko nezjisténo
Pravni zanik stavhy Riziko nezjisténo

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis Jedna se o polovinu dvojdomku s dispoziénim feSenim 4+kk, nepodsklepeny s podkrovim,
nadstandardné vybaveny, s udrzovanou zahradou.

Druh stavby - Géel vyuziti Rodinny diim uréen k trvalému bydleni.

Dispozi¢ni feSeni 1. NP: vstupni hala, kuchyné, obyvaci pokoj, WC, schody, garaz, zavétfi. Podkrovi: 3x pokoj,
koupelna, hala + schody, terasa

Popis tech. stavu stavby D0m byl zkolaudovany v roce 2004. Je v dobrém stavebnétechnickém stavu bez viditelnych
zavad, odpovidajici dne$nim normam pro bytové stavby.

PrisluSenstvi stavby Venkovni Upravy (zelef, zavlaZovaci zafizeni, el. vrata, zahradni domek...),vedlej3i stavba

Konstrukce Popis

1. Zaklady v€etné zemnich praci betonové pasy izolované

2. Svislé konstrukce zdéné z cihel POROTHERM, 36 cm

3. Stropy Zelezobetonové montované

4. Krov, stfecha dfevény vazany

5. Krytiny stfech palena krytina

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitfnich povrch( dvouvrstvé vapenné omitky
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8. Uprava vnéjSich povrchi vapenna hladka

9. Vnitfni obklady keramické WC, koupelny, kuchyné nadstandardni obklady
10. Schody dfevéné masiv, zabradli

11. Dvefe oblozkoveé dfevéné

12. Vrata

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah parkety, plovouci podlaha, keramicka dlazba

15. Vytapéni plynové

16. Elektroinstalace trifazova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi

20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohfev teplé vody bojler

22. Vlybaveni kuchyni sklokeramicka deska, nerezova vestavéna trouba
23. Vnitfni hygienické vybaveni WC, umyvadla, vana

24. \lytahy chybi

25. Ostatni vestavéné skiing, EZS, skladaci stropni schody, domopfone, STA
26. Instalacni pref. Jadra

Popis pozemkii
Zakladni popis Jedné se o parcelu pod rodinnym domem a nadvofim se zahradou u linie komunikace v rovinatém
ocenovanych pozemkii terénu. Zaplavové Uzemi - ne.

OCENENi

Vypocet ceny pozemkt porovnavacim zptisobem

Popis porovnatelnych Pozemek je porovnavan s pozemky, které se nachazi ve stejné lokalité i v lokalitach blizkych,
nemovitosti: srovnatelnych. Jednotkovou cenu pozemku stanovuiji na zakladé porovnani na 4500 Ké/m2 z dlivodu
vyborné dopravni dostupnosti, blizkosti pFirodni a rekreacni lokality Dablicky haj, nakupniho centra
Letnany a veSkeré ob¢anské vybavenosti. V roce 2008 bude dokoncena vystavba metra C v Praze 9
Prosek. Tento fakt bude mit vliv na dal$i nardst cen pozemki v ocefiované lokalité.

Lokalita Popis pozemku, jeho zasitovani Parcela ¢. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
(zhodnoceni kladl a zaport) /kupnicena  cena celkovy cena
m? Ke K&/m? Ke K¢&/m2

Mirné svaZita parcela se nachazi 6 000,00 0,99  5940,00

v zastavbé rodinnych domi v
blizkosti lesa. Kanalizace a voda
jsou na hranici pozemku, plyn a
el. pfipojka na pozemku. Klidné
misto, dobra dopravni dostupnost

Praha 8 - Dablice

ey Rovinaty pozemek, IS podél 1784 360000 098  3528,00
Praha 8 - Dablice pozemku. Orientace Z.
Oploceny  téméf rovinaty 959 3650,00 099 361350

pozemek na okraji pQvodni

Praha 8 - Dolni Chabry ~ zastavby a CHKO. IS na
pozemku, klidna lokalita, vyborna
dopravni dostupnost.

Mirné svazity, oploceny 959 3670,00 0,99  3633,30
pozemek, s jizni orientaci v

CHKO. IS na pozemku, vyborna

dopravni dostupnost.

Praha 8 - Dolni Chabry Rohovy pozemek, kanalizace na 1044 5 268,00 1,01 5 320,68

Praha 8 - Dolni Chabry
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hranici pozemku, el. 3m od
hranice pozemku

Rovinaty pozemek na okraji 827 5060,00 0,99  5009,40
zastavby RD,ve slepé ulice,

Praha 8 - Dolni Chabry o< cré’ 1S na pozemku, za

domem les.
Prlimérna cena 4 507,48 K&/m?
Celkova vyméra 501 m2
Porovnavaci hodnota 2 258 247 Ké

a) stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych pozemki v sou¢asném stavu:

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové Pozemek je porovnavan s pozemky, které se nachazi ve stejné lokalité Ci v lokalitach blizkych,
ceny pozemku: srovnatelnych. Jednotkovou cenu pozemku stanovuji na zakladé porovnani na 4500 Ké/m?2 z
divodu vyborné dopravni dostupnosti, blizkosti pfirodni a rekreaéni lokality Déblicky héj,
nakupniho centra Letfiany a veSkeré ob&anské vybavenosti. V roce 2008 bude dokonéena
vystavba metra C v Praze 9 Prosek. Tento fakt bude mit vliv na dalSi nardst cen pozemki v
ocenované lokalité.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovéa cena Celkové cena pozemku
m? K&/m2 K¢
orna plda 1559/90 410 4500 1845000
zastavéna plocha a nadvofi 1559/120 91 4 500 409 500
Obvykla cena celkem 2 254 500

Vypocet vécné hodnoty staveb

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Vypocet obestavéného prostoru:

Nézev Obestavény prostor
1.NP 3,09%94,19 = 291,05 m?
Podkrovi 91,12%(1,2+2,70%0,5) = 232,36 m?
Obestavény prostor - celkem: = 523,40 m3
Soucasny stav
Zastavéna plocha [m2] 94
Obestavény prostor [m3] 523,40
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 6 697
Reprodukéni hodnota (RC) KE 3505 231
Rozestavénost % 100,00
Stéafi rokd 3
DalSi zivotnost rokd 97
Opotrebeni % 3,00
Vécna hodnota (VH) Ké 3400 070
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev Popis Parc. Mnozstvi JC RC Opotiebeni VH
Cislo
Venkovni Upravy elektro pfipojka, plynova 1559/90  1,00ks 30000 Ké/ks 30000 K& 3% 29100 K¢
pfipojka, pfipojka kanalizace
pilif elektro, pilif pro plyn
Venkovni Upravy plotova vrata + vratka 1559/90 1,00ks 16175K¢ks 16 175KE 4% 15528 K&
Venkovni Upravy Plot 1559/90 1,00 ks 150 000 Ké/ks 150 000 Ké 4% 144 000 K&
VedlejSi stavba  PristfeSek 1559/90  1,00ks 95000 K&/ks 95000 K& 3% 92 150 K&
Venkovni Upravy Zavlazovani 1559/90  1,00ks 150 000 K&/ks 150 000 K¢ 10 % 135000 K&
Venkovni Upravy zpevnéna plocha 1559/90 90,00 m2  1395Ké&m2 125550 K& 6 % 118 017 K&
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Venkovni Upravy zahradni domek 1559/90 1,00ks 35000 Ké&ks 35000 KE 7% 32 550 K&
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 566 345 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita UZitna  Pozemek PoZadovand Jednotkova cena Koeficient Upravena cena
plocha cena celkovy
Popis rodinného domu a pozemk Zd(ivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? Ké K&/m? Ke K¢é/m?
Praha 8 - Dablice 200,00 500 10750 000 53 750 0,980 52 675

RD s venkovnim vyhfivanym bazénem, zast. plocha Vé&t3i obytna plocha, men3i pozemek,
120 m2, pozemek 500m?, okrasna zahrada, zahr. gril, bazén
aut. zavlaha, v misté MHD, metro Kobylisy.

Brezinéves 125,00 120 6 430 232 51442 1,040

Patrovy RD 5+kk,obytna plocha 125,4m?, garaz, MenSi uzitna plocha, méné lukrativni
zahrada 120m2. MHD v dochézkové vzdalenosti, 15 lokalita, mensi pozemek, delSi vzdalenos
min jizdy do centra Prahy, 5 min k polyfunkénimu na metro, do centra Prahy.

centru Letiany.

Praha 8 - Troja 155,00 377 13 600 000 87742 0,920 80723

Luxusni vilka 6+1,v zadané lokalit&, krasny vyhled do Z&dana lokalita, v&t$i uZitna plocha, bliz&i
zelené,vila ma dvé terasy, balkony, saunu,krb, ateliér. dosah MHD, men3i pozemek

Ve zabezpeCeno EZS. K domu patfi 2x parkovaci

misto a jedna garaz.Perfekini dostupnost tramvaji,

blizko na metro Kobylisy.

Praha 8 - Troja 175,00 277 13 600 000 77714 0,950 73829
Luxusni vila, 6+1,terasa 35 m2, krb, 2x balkon, obytna Prestizni lokalita, vét§i uZitna plocha, mengiEe

plocha 155 m2, zahrada 277 m? pozemek.

Praha 9 - Kyje 218,00 641 8 755 000 40 161 1,100 44177
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RD 6+1 s garazi, v klidné ulici, kolaudace v roce V&tSi uzitnd plocha, o néco vétsi pozemek,
1991, rekonstrukce v roce2003. Velikost pozemku horsi vybavenost, stari RD.

641 m2, zastavéna plocha 136 m2. UdrZovana

zahrada

Zdiby 227,00 912 9210000 40 573 1,100 44 630

Nabizime Vam novy RD 6+kk ve krasném misté ve VzdalengjSi lokalita, niz$i standard, bez
Zdibech u Prahy. Obytna plocha 227m2, prostorna kuchyné.
garaz pro 2 auta 37m2 (el. otevirana vrata), pozemek

912m2. V domé se nachazeji 2 koupelny, bez

kuchyné (pfipravené misto pro instalaci), podlahové

krytiny - parkety. velké UloZné prostory nad garazi.

Pfiprava na krb. Dobra dopravni dostupnost - 2

stanice MHD na metro. P&kny vyhled. Kolaudace

leden 2007

Dablice 150,00 550 7700 000 51333 1,130 58 007

Krajni RD po rekonstrukci s uZitnou plochou 150 m2, ~ Starsi dam, horsi dispozice, srovnatelna
s garazi a zahradou (485 m2) v klidné ¢asti Dablic. lokalita

Umisténi domu a pozemku je idedlni pro pfipadnou

dalsi pristavbu. 1.NP - pfedsifi s vestavénou skfini a

kazetovym stropem, garsonka s pfimym vstupem na

zahradu, koupelna s vanou, WC, komora. 2.NP -

kuchyng, jidelna, obyvaci pokoj. 3.NP - 3 loZnice,

koupelna s vanou, WC samostatné.

Praha Hostavice 184,00 1000 9700 000 52717 1,010

RD v pfijemné lokalité, dispozice 5kk/B s garazi a Star$i dim, srovnatelna vybavenost, vétsi[
nebytovymi prostory. Pozemek1000m2, Caste¢né pozemek
podsklepeno. Nova kuchyriska linka, 2x koupelna

s WC (vyhfivana podlaha), podlaha dfevéna a dlazba,

eurookna. Topeni plynové, krbovad kamna. Alarm.

Dobréa dostupnost MHD.

Primérna cena 57 598 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 140,00 m2
Porovnavaci hodnota 8063 712 K¢

Seznam priloh: podet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. ze dne 19.3.2007 1
Snimek katastrélni mapy ze dne 19.3.2007 1
Fotodokumentace nemovitosti. 2
Mapa oblasti. 1
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Koncesni listina: Odhad obvyklé ceny nemovitosti jsem vydal jako expert v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Certifikat islo 97/21/QEN/2003 vydalo na zakladé Uspésné vykonanych zkousek VUT v
Brné Certifikaéni organ ustavu soudniho inzenyrstvi, Udolni 244/53, 602 00 Brno, vydany dne 18.
prosince 2003.
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 19.03.2007 14:26:29

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 730629 Dablice List vlastnictvi: 1210
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prédvo
SJM PolisSensky Tomd3 Ing. a PoliSenska Pavlina, Humenecka 740222/0782
835/9, Praha B, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

SJM = spoleéné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
1559/90 410 orni pida zemddélsky padni
fond
1559/120 91 zastavéna plocha a
nadvori
Budovy

Typ budovy
Cdst obee, &. budovy Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany Na parcele
Dablice, &.p. B35 rod.dim 1559/120

Bl  Jind prdva - Bez zapisu

(o] Omezeni vlastnického priva - Bez zdpisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
® Smlouva kupni ze dne 14.08.2003. Pravni 0iéinky vkladu prava ke dni 25.08.2003.
V-33000/2003-101

Pro: PoliSensky Tomas Ing. a PoliSenska Pavlina, Humenecka 835/9, RC/ICO: 740222/0782
Praha 8, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

® Kolaudaéni rozhodnuti OV-3831/2003 Ho ze dne 21.01.2004. Pravni moc ke dni 27.01.2004.
Z-23515/2004-101

Pro: PoliSensky Tomas Ing. a PoliSenska Pavlina, Humenecka 835/9,  R(C/IC0: 740222/0782
Praha 8, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
1559/90 20100 410

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Katastrdlni (ifad pro hlavni mésto Prahu, Vyhotoveno: 19.03.2007 14:26:29
Katastrdlni pracovisté Praha

Vyhotovil:

Podpis, razitke:

strana 1
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
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Oznaceni polohy nemovitosti v mapé
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3.3 Posudek zpracovany v programu ABN

Znalecky posudek
¢islo 0001b/2007

OCENENi NEMOVITOSTI

ODHAD NOMINALNi HODNOTY ZAJISTOVACIHO PROSTREDKU (NHZP)

NEMOVITOST:
Adresa nemovitosti:

Katastralni Udaje:

VLASTNIK:

UCEL OCENENI:

Ugel avéru:  [] koupé

pro Ceskou spofitelnu, a.s.

Rodinny diim ¢€.p. 835 na pozemku parc.¢. 1559/120 vcetné pfisluSenstvi

Kraj HL.m. Praha, obec Praha, kat. izemi Dablice, PSC 182 00

CZ 0100 okres HI.m. Praha, 554 782 obec Praha, 730 629 k.u. Dablice, list viastnictvi 1210

RD &.p. 835 na pozemku parc. €. 1559/120 , pozemky parc.¢. 1559/90

Dle LV &islo 1210:
Polisensky Tomas, Ing., Humenecka 835/9, 182 00 Praha 8 r..740222/0782
Polienska Pavlina, Humenecka 835/9, 182 00 Praha 8 r.€.785726/0609

| Pro igely vérového fizeni u Ceské spofitelny, a.s.; zajisténi Gvéru.

[Jvystaba [ ]zménastavby [ ]rekonstrukce [ ]leasing  [X]jiné

OBJEDNATEL OCENENi: Ing. Tomas Poligensky
Adresa objednatele: Humenecka 835/9, 182 00 Praha 8
r.é. DIC Telefon Fax e-mail
[ 7402220782 | | | | polisensky@bigboard.cz |
ZHOTOVITEL OCENENI: Ing. Tomas$ Hudec, Tereza Fidlerova (asistent) | osobni &islo znalce 185
Adresa zhotovitele: KFidlovicka 68 Brno 603 00
IC DIC Telefon Fax e-mail
[ 47405163 | (Cz6806131442 | 533400093 | | hudec.tomas@volny.cz |
Datum mistniho eteni: [ 31. bfezna 2007 | Datum zpracovani : [ 10. dubna 2007 |
Pocet stran: 27 Pocet pfiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI: X postaveno v r. 2004 [] zména stavby vr...  [] rekonstrukce
Stavebné technicky stav stavby [] novostavba X udrzovana [ neudrzovana
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Poget podlazi celkem: z toho podzemni: z toho nadzemni: Pocet bytd : 0/0
Rodinny diim

Typ PP RD Garaz Zahrada Obestavény Zastavéna Podkrovi

prostor plocha
m? pocet m? m?3 m?2

4+kk 140 1 501 523 94 ano
Konstrukce: X zdéné [ ]betonové [ ] montované [ ] kovové D] dfevéné [ ]jiné
Vyuziti: X bydleni  []prondjem  []podnikani  [] bydl. a podnik. [] ¢ast.obsazen[ ]
projektovany
Poloha: [Jcentrum X krajobce  [X] bytova zéna [ ] primysl. zéna  [] nakup. zéna [ ] mimo obec
PFipojky: X voda X kanalizace  [X] plyn X elektro X telefon X zpev.
pfijezd
Dostupnost: X MHD []zeleznice  [X] autobus [ danice/sil. LtF -~ X sil. II/1II. tF

Negat. vlivy okoli: [] dalnice/ltF [] Zeleznigni tr. [] podnikitrafo [] letisté

Pozadavky objednatele

[] zapl. oblast [ ] jiné

[ Ocenit soutasny stav

Rizika nemovitosti:

Nemovitost neni zatizena z&stavnim pravem ani vécnym bifemenem ¢i jinym pravnim ukonem komplikujicim pfipadny prodej na

realitnim trhu a je tedy vhodné k zéstavé.

Vklad investic do nemovitosti v pfistich obdobich: (nutno zohlednit v obecné (trzni) cené nemovitosti)

Nutné investice okamZité min. na dokonceni 1-2 roky 5 rokl
- rozpodet - odhad investic v K& | | | |
PRODEJNOST NEMOVITOSTI: X velmi dobréa [] priméma L] obtizna

X do 6 mésicl []od6-12més. [ nad 1 rok
Kupni cena |

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 8246 000,00 K¢
Vynosova hodnota nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 4 093 033,00 K¢
Cena podle cen. pfedpisuC. ..........c.c....... nestanovena
)
Obecna cena / Hodnota zajisténi (NHZP) 6200 000 K¢

- Z toho hodnota pozemku 1253 400 Ké

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Ocenfiovana nemovitost se nachazi v souvisle zastavéné méstské casti Prahy 8 - Dablice, na jejim zapadnim okraji.

V soucasnosti tu Zije 2969 obyvatel.

Ddm byl postaveny resp. zkolaudovany v roce 2004. Jedna se o polovinu rodinného dvojdomku s dispozicnim feSenim 4+kk,
nepodsklepeny, skladajici se zjednoho nadzemniho podlazi a podkrovi, nadstandardné vybaveny, s udrzovanou zahradou.
Vstup do domu je ze severni strany. DUm je v dobrém stavebnétechnickém stavu s pravidelné provadénou Udrzbou a bez
viditelnych zavad odpovidajici dneSnim normam pro bytové stavby. Dobu prodejnosti objektu Ize odhadnout na 3 — 6 mésicl.

Seznam pfiloh:

Pfiloha €. 1 — Viypis z katastru nemovitosti LV 1210

Priloha €. 2 — Kopie situace z projektové dokumentace

Pfiloha ¢&. 3 — Barevné fotodokumentace

Pfiloha ¢. 4 - Mapa SirSich vztahu s vyznacenim ocefiované nemovitosti

** znalec doplni dal$i ceny, které zjistil a povazuje za vhodné je uvést (investiéni naklady, likvidacni hodnota apod.)
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V Brné dne 10. dubna 2007

Situace

Otisk znalecké pedeti Ing. Tomas Hudec

Nalez

Pfehled ocefiovanych staveb
a pozemk(

Prehled v§ech vlastnikd

1. Rodinny dim €.p. 835 na parcele ¢. 1559/120

2. Venkovni Upravy na parcele ¢. 1559/90

3. Vedlejsi stavba na parcele €. 1559/90

4. Pozemky parc. €. 1559/120,1559/90

Dle LV &islo 1210:

Poliensky Tomas, Ing., Humenecka 835/9, 182 00 Praha 8 r.6.740222/0782
PoliSenska Pavlina, Humenecka 835/9, 182 00 Praha 8 r.€.785726/0609

Piehled podkladi

- Vypis z katastru nemovitosti LV 1210 vyhotoveny dne 19. 3. 2007, Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu, KP Praha, KU 730629 Dablice.

- Kopie katastraini mapy vydand dne 19. 3. 2007, Katastrélni Ufad pro hlavni mésto
Prahu, KP Praha, KU 730629 Dablice méfitko 1:1000.

- Specifika zmén.

- Ustni informace sdé&lené objednatelem.

- Projektova dokumentace

- Metodika ocefiovani nemovitosti pro ucely Gvérového fizeni v¢. Gvérd
hypotecnich, dil I, I, Eerven 2006

- Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo
provedeno dne 31. bfezna 2007.

- VyhlaSka €. 540/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sh., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl. €. 452/2003 Sh.a 640/2004 Sh. a 617/2006
Sh.

- Internet www.seznam.cz/reality a databaze realizovanych prodejd v archivu znalce.

Charakteristika obce

Dablice se nachazeji vseverni Gasti hlavniho mésta Prahy, vméstské ¢asti Praha 8.
V soucasnosti tu Zije 2969 obyvatel. Do Gzemi Dablic spada Dablicky haj s pfirodni pamatkou
Ladvi a hvézdarna Dablice. Z Dablic je vyborna dostupnost do centra Prahy, je zde kompletni
ob¢anska vybavenost, nedaleko se nachazi zabavni a nakupni centrum Letiany.

Poloha nemovitosti

Nemovitost se nachazi v zapadni &asti Dablic, v t&sné blizkosti Dablického haje. 7 min
autobusem na stanici metra Ladvi, 5 min autem od nakupniho centra Letiany.

Nemovitost pronajata

Ne.

Rizika nemovitosti

Nemovitost neni zatiZzena zastavnim pravem ani vécnym bfemenem ¢i jinym pravnim ukonem
komplikujicim pfipadny prodej na realitnim trhu a je tedy vhodné k zastavé

U kazdé stavby jeji nazev, déale:

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis

RODINNY DUM

Jednd se o polovinu rodinného dvojdomku s dispozinim feSenim 4+kk, nepodsklepeny,
skladajici se z jednoho nadzemniho podlazi a podkrovi. Vstup do domu je ze severni strany do
zadvefi. Z ngj je vstup do spodniho WC, kde je také umistén kotel se zasobnikem pro cely dum.
Druhymi dvefmi mizeme vejit do obyvaci Casti, kterd je propojena s kuchyfskym koutem.
Uprostied obyvaci pokoje jsou umistény monolitické schody, které vedou do podkrovi, kde se
nachazeji tfi mistnosti s koupelnou. Tyto mistnosti jsou v sou¢asné dobé vyuZivany jako loznice
a pokoje pro hosty. V koupelné se nachazi vana, umyvadlo a WC. Jsou zde také dvefe, které
vedou na zadni balkon, ze kterého se také mizeme dostat do sousedniho pokoje. Dim ma
velmi dobrou orientaci, kde zahrada, spodni obyvaci ¢ast, koupelna a jeden pokoj jsou otoCeny
na jih. Severné je orientovana kuchyi a dvé horni mistnosti, z niz je jedna vyuZivana jako
loZnice, které tato orientace nevadi. Vedle hlavniho vstupu do domu mlzeme najit garaz pro
jedno osobni vozidlo.

Objekt je zalozen na zakladovych pasech izolovanych proti zemni vihkosti. Obvodové nosné
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Druh stavby - Ucel vyuziti
Dokumentace

Zplsob uzivani

Popis tech. stavu stavby

Udaje o stafi a provedenych
rekonstrukcich

U jednotlivych pozemki:
Zakladni popis kazdého
pozemku

Trvalé porosty

Vécna biremena

stény jsou zdéné z tvarnic Porotherm tl. 36 cm. Stropy maji rovny podhled. Konstrukce krovu je
dievénd, stiedni krytina je palena. Fasada je vapenna dvouvrstva. Vnitini omitky jsou vapenné
hladké, keramicky obklad je v kuchyni a ve dvou koupelnach s WC. Podlahu v obytnych
mistnostech tvofi parkety a plovouci podlaha, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.
Dvefni kfidla jsou dfevéna plna do dfevénych zarubni. Okna jsou plastova. Vnitfni vybaveni tvofi
vana plastova rohova, tfi umyvadla, dvé zavésna WC, sklokeramickd varna deska s elektrickou
troubou, digestof a nerezovy dfez. Ohfev TUV a vytépéni zajidtuje kombinovany plynovy kotel
na zemni plyn. Radiatory jsou deskové. Objekt je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, plyn a
elektfinu.

Rodinny diim

Objednavatelem byla pfedloZena projektova dokumentace.

Objekt je urCen pro trvalé bydleni.

Objekt je v dobrém stavebné technickém stavu. Udrzba je provadéna pravidelng, nejsou
viditelné zavady na objektu.

Ddm byl postaven resp. zkolaudovan v roce 2004.

Pozemky

Pozemek parc.¢. 1559/120 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 91 m? tvofi zastavénou plochu
pod rodinnym domem, par.¢. 1559/90 orna plida o vymére 410 m? tvofi plochu zahrady.

| Nejsou pfedmétem ocenéni.

[ Nejsou.

Posudek

Vypocet vécné hodnoty (dle I. dilu Metodik)

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti poFidit (postavit) v cenové Grovni k datu ocenéni (tzv.
reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o pfiméfené opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjistovana pro
nasledné stanoveni ceny obecné, je u staveb pouZzito cen z cenového predpisu bez Kp.

Rodinny diim typ A ( nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim)

Vypoéty vymér

1.NP délka Sitka | vySka ZP OP

0 Cést m m m m?2 m?3
Zakladni Cast 10,00 9,42 3,09 94,19 291,05
Celkem 1.NP 94,19 291,05

Zas:u"eéeni délka Sitka vySka ZP OP

Cast m m m m? m3

1. Cast - zastavéna plocha (obdélnik) 10,00 9,11 91,12

- vySka pldni nadezdivky 1,20 109,34
- vy8ka hfebene nad nadezdivkou 2,70 123,01
Celkem zastreSeni 232,35
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Rekapitulace ZP OP

m? m3
1. nadzemni podlaZi 94,19 291,05
zastfeSeni v¢. podkrovi 232,35
Celkem 94,19 523,40

Vypocet ceny domu a vypocet stupné opotiebeni

Vypoéet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, s 1 NP

Vypotteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN05

Rodinny diim podle § 5 a filohy ¢&. 6 vyhlaSky¢. 540/2002 Sb. typ A nepodsklepen
Strecha sklonita s podkrovim
Zakladni cena dle typu Zifphy &. 6 vyhlaSky z¢ Ke/m® 2 290,04
Koeficient vyuziti
podkrovi Kpod 1,000
Koeficientfadového
domu Kiad 0,99
Zakladni cena po 1.
Uprav = 7C x Kpod x Krad ZC Ke/m® 2 175,50
Obestawny prostor objektu oP n 523,40
Koeficient polohovy filphac. 13 vyhlaSky ) K - 1,20
Koeficient znény cen staveb iflpha ¢. 35 vyhlasky, dle SKP)| K; - SKP 46.21.11 1,94p
Koeficient prodejnosti ( prilohac. 36 vyhlasky ) Kp - 1,70
Podklady pro fipoet konstrukce neuvedené XXXX
Pdizovaci cena konstrukcedase a mistodhadu (zjiStna znalcem) CK K 0,00}
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxOPxKipxK PK - 0,0000
Koeficient vybaveni stavby
Podil
Polg. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand(pt.14) % | Pod. | Koef.| Uprav. podil
(1) (2 3) (4) (5) (6) (7) (8) 9)
1 Zaklady betonové pasy neizolavané 5 0,0820000 | 0,08200| 1,00 0,0820(
2 Zdivo zdné z cihel POROTHERM, 36 cm S 0,21200 1am21200| 1,00 0,2120(
3 Stropy Zelezobetonové montované 5 0,07900 |1M07900| 1,00 0,0790(
4 Stecha krov #ev. vazany S 0,07300 1Q®,07300( 1,00 0,0730(
5 Krytina palena krytina S 0,0340 100,03400| 1,00 0,03404
6 Klempiské konstrukce pozinkovany plech S 0,0090( 10®,00900( 1,00 0,0090d
7 Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky g 0,05800 10005800( 1,00 0,0580(0
8 Fasadni omitky vapenné hladké 0,02800 |1@02800( 1,00 0,02800
9 Vnejsi obklady chybi C 0,00500, 1Q00,00500{ 0,00 0,0000(
10 Vnitini obklady \Q(J‘Iil'a'az“pe'“a' kuchynnadstandardn| | 4 95300 | 104 0,02300| 1,54 0,03543
11 Schody tewné masiv, zabradli N 0,0100 100,01000| 1,54 0,0154(
12 Dvee oblozkové tewiné N 0,03200 | 100 0,03200| 1,54 0,04929
13 Okna plastova S 0,0520! 1p0,05200| 1,00 0,0520(
14 Efl,’gt'r":‘_hy obytnych | arkety, plovouct podiaha N|  0,0220p 100,02200| 1,54 0,03384
15 Z?gtlr?.hy ostatnich |\ oramicka diazba s| 001000 1p0,01000 1,00 0,0100(
16 Vytagni plynové S 0,05200| 1000,05200| 1,00 0,0520(
17 Elektroinstalace iffazova S 0,04300| 10P0,04300| 1,00 0,0430(
18 Bleskosvod bleskosvod S 0,0064J0  1@MO0600| 1,00 0,0060(
19 Rozvod vody plastové trubky S 0,03200 1@W03200| 1,00 0,03204
20 Zdroj teplé vody zéasobnikovy boiler S 0,01900 0 10@,01900| 1,00 0,0190d
21 Instalace plynu rozvod zemniho plynu R 0,005/0000 {10,00500| 1,00 0,00500
22 Kanalizace plastové potrubi S 0,03100  10003100| 1,00 0,0310(
23 Vybaveni kuchyni \S,Zg';e%r:g‘:fokfbgeSka' nerezova N | 0,00500 | 10d 0,00500| 1,54 0,00774
24 Vnittni vybaveni WC, umyvadla, vana N 0,04100 1@mO04100| 1,54 0,06314
25 Zachod 2x WC N 0,00300 10m®,00300| 1,54 0,00467
26 Ostatni ‘s’fr‘:‘)tg:i”iﬁgg”j" Efn?osgﬁgacslT A | N | 003400 | 100 0,03400| 154 0,05234
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27 Konstrukce neuvedeng neni 0,00000 [p0OMO000| 1,00 0,0000d
Celkem 1,00000 1,08680
Koeficient vybaveni (z vyptu vysSe ) Ks - 1,08680
Zakl. cena upravena bez
Kp ZC x K4 x K5xKi Ke/m?® 5 521,19
Zakl. cena upravend s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ke/m® 9 424,67
Rok odhadu 2007
Rok pdizeni 2004
St&i S rokt 3
Zptisob vyp@tu opotebeni (lineara/ analyticky ) analytick]
viz anal.
Celkova gedpokladana Zivotnost Z rolt vypocet
Opotebeni o % 24,071
Vychozi cena CN K¢ 2889 790,8
Stupei dokoréeni stavby D % 100,0d
Vychozi cena po zohledni stupi dokorgeni stavby CND Kg 2889 790,8
Odpaiet na opaebeni 24,07 % ¢ K -695 572,6
Cena po odptiu opotebeni, bez Kp K¢ 2194 218,1
Ocergni vécnou hodnotou §asovou cenou) Rodinny dim
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.
Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdgisu Ke/m® 5521,19
Koeficient zngény cen staveb podle cenovéhegpisu (Ki) 1,946
Index prepastu z CU 1994 1,946
Jednotkova cena pdgpaitu indexy Ke/m® 5 521,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeing odpovidd]
PouZit4 jednotkova cena Ke&/m® 5 521,00
Vymera objektu m® 523,40
Vychozi cena Kg 2 889 691,00
Stupé dokorteni stavby % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupr dokoréeni stavby K¢é 2889 691,04
Opotebeni podle cenovéhdeapisu ‘ % 24,07 Ke -695 549,00
Casova cena stavba v s@fasném stavu K& 2194 142,04

Vedlejsi stavba - pristfeSek pro posezeni

Navazuje na diim na jizni strané. Dfevéna konstrukce je tvofena sloupky a krovem, stfecha je pultova pokryta kanadskou
Sindeli.

Vypocty vymér

1.NP délka Sitka | vySka P OP

0 Cast m m m m2 m3
Zakladni ¢ast 4,00 2,50 2,30 10,00 23,00
Celkem 1.NP 10,00 23,00

Rekapitulace /P OoP

m2 m?3
1. nadzemni podlaZi 10,00 23,00
Celkem 10,00 23,00
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Vypocet ceny

Vypoket ceny PristieSek pro posezeni
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABNO5
VedlejSi_stavba podle § 7 aifilohy &. 8 vyhlasky¢. 540/2002 Sb. typ G pilitkova nepodsklepen
Strecha plocha bez podkrovi
Rok odhadu 2qo7
Rok pdizeni resp. kolaudace 2006
Stai S rdik 1
Zékladni cena dle typuiflgz. 7 vyhlagky z¢ Ke/m® 780,00
Koeficient vyuziti
podkrovi Kpod 1,00
Zakladni cena po 1.
Gprav = Z& Kpod zC Ke/m® 780,00
Obesta¥ny prostor objektu OFR m 140,7¢
Koeficient polohovy filphac. 13 vyhlasky ) K - 1,20
Koeficient zngny cen staveb iflphag. 35, dle SKP) Ki - SKP 46.21.19.9 1,8p0
Koeficient prodejnosti ( prilohac. 36 vyhlasky) Kp 1,70F
Podklady pro fipotet konstrukce neuvedené XXXX
Paizovaci cena konstrukcedase a migtodhadu (zjidtna znalcem) CK ¢K 0,00
Podil ceny konstrukce neuvedené CKHZCxOPxK5xKi) PK - 0,0000p
Koeficient vybaveni stavby
Konstrukce a Podil
Polg. vybaveni Provedeni Stanf. (pt.14) % Pock. Koef. Uprav. podil

(1) (2 (3) 4 (5) (6) (7) (8) 9)

1 Zaklady neuvazuji se C 0,12200 1p0 0,122p0 0,00 0,00000

2 Obvodové sny neuvazuji se C 0,31000 100  0,310Q0 0,00 0,0¢o00

3 Stropy neuvazuji se C 0,0000( 1p0  0,000p0 0,00 00000

4 Krov dieveny bez podkrovi S 0,33500 100 0,33500 1,p0 0,33500

5 Krytina kanadska Sindel S 0,12800 1po 0,128p0 0 140 0,12800

6 Klempiské prace z pozinkovaného plechu 9 0,04200 100 204 1,00 0,0420

7 Uprava povrci natr pilika S 0,06300 100 0,06300 1,0p 0,06300

8 Schodi&t neuvazuje se C 0,00000 100 0,00000 0J00 0,00000

9 Dvee neuvazuji se C 0,00000 100 0,00000 0J00 0,09000

10 Okna neuvazuji se (3 0,0000Q 100 0,000p0 0,00 00000

11 Podlahy neuvazuji se C 0,0000 100 0,00000 Q,00 0,00000

12 Elektroinstalace neuvazuji se g 0,00000 100 0mOO0| 0,00 0,0000

13 Neuvedené neni 0,00000 100 0,000p0 1,00 000po0o

Celkem 1,00000 0,568p0

Koeficient vybaveni (z vyptu vyse ) K - 0,5680(
Zakl. cena upravena bez
Kp ZC x K4 x K5xKi Ke/m® 988,87
Zakl. cena upravend s Kp ZC x K4 x K5 x Kix Kp | ZCU Ke/m® 1 688,04
Rok odhadu 2001
Rok pdizeni 2006
Stai S rok 1
Zptisob vyp@tu opotebeni (linearé/ analyticky ) line&en
Celkova gedpokladana Zivotnost Z roflt 40
Opotebeni o % 2,5p
Vychozi cena CN K 139 134,01
Stupei dokoréeni stavby D % 100,40
Vychozi cena po zohledni stupi dokorgeni stavby CND K 139 134,01
Odpaset na opaebeni 2,50 % dg ¢ K -3 478,39
Cena po odptiu opotebeni, bez Kp K 135 655,6
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Ocereéni vécnou hodnotou gasovou cenou) PristieSek pro posezeni
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.
Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdgisu Ke/m® 988,87
Koeficient znény cen staveb podle cenovéhegpisu (Ki) 1,860
Index gepaitu z CU 1994 1,860
Jednotkova cena pdgpaitu indexy Ke/m® 989,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cijadené odpovidg
Pouzita jednotkova cena Ke/m® 989,00
Vymera objektu m 140,70,
Vychozi cena Kg 139 152,00
Stupé dokorteni stavby % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorgeni stavby K¢ 139 152,04
Opotebeni podle cenovéhdaaipisu ‘ % 2,50 Ke -3 479,00
Casova cena stavba v s¢asném stavu K¢ 135 673,00

Venkovni upravy

Jsou ocenény zakladni venkovni Upravy zjisténé a zaméfené pfi mistnim Setfeni.

Vodovodni pripojka

Ocereni vécnou hodnotoug@asovou cenou)

Umisgni:

od vodongr. Sachty po fasadu

Popis:

plastova DN 25 mm

Technicky stav

pramérny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 877,13
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhaoredpisu (Ki) 2,059
Index prepaitu z CU 1994 2,059
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 877,00
Podle odborného nazoru odhadce f#tova cena fijatelne odpovid§
Pouzit4 jednotkova cena 877,00
Vyméra objektu jedn. 8,008
Vychozi cena K¢ 7 016,00
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby Ke 7 016,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 6,0(
Opotebeni odpaet & -421,00
Casova cena Vodovodni pfipojka K¢ 6 595,00

VVodomérna Sachta

Ocereni vécnou hodnotoug@asovou cenou)

Umisgni:

pited L rohnem domu

Popis:

betonovéa s ocelovym poklopem

Technicky stav

pramérny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 8 647,8(
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 2,059
Index pgrepaitu z CU 1994 2,059
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 8 648,0(
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzit4 jednotkova cena 8 648,00
Vymeéra objektu jedn. 0,50
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Vychozi cena K¢ 4 324,00
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby Kg 4 324,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 6,0(
Opotebeni odpaet Ke -259,00
Casova cena Vodomérna Sachta K¢ 4 065,00
Kanalizaéni p¥ipojka Ocereni vécnou hodnotouggsovou cenou)
Umisgni: od hranice pozemku k faséd
Popis: plastikova DN 150 mm
Technicky stav primerny
PouZita jednotkové cena z vyhlagky540/2002 Sbh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.
Zéakladni cea upravend bez Kp podle cenovéledpisu Kél/jedn. 3 063,74
Koeficient znény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhapdpisu (Ki) 2,059
Index grepaitu z CU 1994 2,059
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 3 064,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 3 064,00
Vyméra objektu jedn. 10,00
Vychozi cena Ke 30 640,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 30 640,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 3,3
Opotebeni odpaet Ke -1 020,00}
Casova cena Kanaliza¢ni pripojka K¢ 29 620,00
Pripojka elektro Ocereni vécnou hodnotousgsovou cenou)
Umiseni: od sking elektro k faségl
Popis: 3 fazova, kabel v zemi
Technicky stav primerny
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sbh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.
Zakladni cena upr@ana bez Kp podle cenovéhiegdpisu Kél/jedn. 339,84
Koeficient znény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhapdpisu (Ki) 2,023
Index grepaitu z CU 1994 2,023
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 340,04
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 340,00
Vyméra objektu jedn. 15,00
Vychozi cena Ke 5 100,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 5 100,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 6,0(
Opotebeni odpaet Ke -306,00
Casova cena Pripojka elektro K¢ 4 794,00
Ptipojka plynova Ocereni vécnou hodnotouggsovou cenou)
Umiseni: od plynongru k fasad
Popis: ocelova DN 25 mm
Technicky stav primerny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.
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Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kel/jedn. 753,59

Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 2,059
Index grepaitu z CU 1994 2,059
Jednotkova cena pdgpaitu indexy Kl/jedn. 754,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chijaaeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 754,00
Vyméra objektu jedn. 15,00
Vychozi cena Ke 11 310,09
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby K¢ 11 310,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 7,5(
Opotebeni odpaet Ke -848,00
Casova cena Piipojka plynova K& 10 462,00
Pili¥ pro elektro a plyn Ocereni vécnou hodnotoug@isovou cenou)

Umisgni: na hranici pozemku

Popis: zdény z vapenopiskovych cihel

Technicky stav

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sbh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.

Zéakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 13 278,91
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéharedpisu (Ki) 2,023
Index grepaitu z CU 1994 2,023
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 13 279,0
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 13 279,00
Vyméra objektu jedn. 1,20}
Vychozi cena Ke 15 935,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 15 935,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 4,29
Opotebeni odpaet Ke -684,00
Casova cena Pili¥ pro elektro a plyn Ké 15 251,00
Zpevnéna plocha Ocereni vécnou hodnotoug@isovou cenou)
Umiseni: predzahradka, chodnik kolem domu a zadni terasa
Popis: betonové dlazba zamkové, barevna tl. do 60 mm
Technickystav pramérny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kpdfcenovéhoidpisu Kél/jedn. 1 287,09
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 2,043
Index grepaitu z CU 1994 2,043
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 1 287,0(
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cijadeiné odpovid§
Pouzit4 jednotkova cena 1 287,00
Vyméra objektu jedn. 84,00
Vychozi cena K¢ 108 108,04
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby Ke 108 108,09
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 6,0(
Opotebeni odpaet Ke -6 486,00
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Casova cena Zpevnénd plocha | [ 101 622,0d

Podezdivka | Ocereni vécnou hodnotous@sovou cenou)
Umisgni: ze ti stran pozemku
Popis: monoliticky beton
Technicky stav pramérny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Ke/jedn. 2 218,44
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 1,946
Index grepaitu z CU 1994 1,946
Jednotkova cena pdgpaitu indexy Kl/jedn. 2 218,0(
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cijaaené odpovid4
Pouzit jednotkova cena 2 218,00
Vyméra objektu jedn. 9,76
Vychozi cena Ke 21 648,00
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 21 648,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 6,0(
Opotebeni odpaet Ke -1 299,00
Casova cena Podezdivka Ke 20 349,00
Plotova vratka Ocereni vécnou hodnotouggsovou cenou)
Umisgni: vstup do pedzahradky a zahrady
Popis: kovovy ram s #&evénou vyplini
Technicky stav pramérny
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sbh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.
Zéakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 5 020,64
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéharedpisu (Ki) 1,946
Index grepaitu z CU 1994 1,946
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 5 021,0(
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 5021,00
Vyméra objektu jedn. 1,00
Vychozi cena Ke 5 021,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 5 021,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 12,0
Opotebeni odpaet Ke -603,00
Casova cena Plotova vrétka K 4 418,00

Pozn.: zakladni cena byla upravena dle siéko provedeni

Plotova vrata Ocereni vécnou hodnotoug@isovou cenou)
Umisgni: vstup do pedzahradky a zahrady
Popis: kovovy ram s geveénou vyplni, elektricky pohon
Technicky stav pramérny
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.
Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Ke/jedn. 10 508,4
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 1,946
Index pgrepaitu z CU 1994 1,946
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10 508,0(*)

Jednotkova cena pdgpaitu indexy Kl/jedn.

Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cijaaeine odpovid4
Pouzit jednotkova cena 10 508,00
Vymeéra objektu jedn. 1,00
Vychozi cena K¢ 10 508,00
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby Ke 10 508,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 15,0
Opotebeni odpaet Ke -1 576,00
Casova cena Plotova vrata K 8 932,00
Pozn.: zakladni cena byla upravena dle siéko provedeni

Oploceni 1 Ocereni vécnou hodnotoug@isovou cenou)

Umiseni: predni a zadntast zahrady

Popis: diewné hoblované ramy, sloupky z piskového kameny

Technicky stav pramérny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gpravou indexem inflace podleodiky CS, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 6 071,53
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéharedpsu (Ki) 1,946
Index grepaitu z CU 1994 1,946
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 6 072,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzit jednotkova cena 6 072,00
Vyméra objektu jedn. 20,14
Vychozi cena K¢ 122 412,04
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohdeeni stupi dokorteni stavby Ke 122 412,04
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 15,0
Opotebeni odpaet Ke -18 362,00
Casova cena Oploceni 1 Ke 104 050,04
Pozn.: zakladni cena byla upravena dle sikéko provedeni

Oploceni 2 Ocereni vécnou hodnotouggsovou cenou)

Umisgni: boeni strana pozemku

Popis: pletivo na ocel. sloupky

Technicky stav pramerny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh s Gpravou indexem inflace podle metodiiS, a.s.

Zakladni cena upravenda bez Kp podle cenovébdpisu K¢/jedn. 677,21
Koeficient zngény cen stagb (@il. 35) podle cenovéharedpisu (Ki) 1,946
Index grepaitu z CU 1994 1,946
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 677,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova ciijaaené odpovid4
Pouzita jednotkova cena 677,00
Vyméra objektu jedn. 54,00
Vychozi cena Ke 36 558,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupri dokorteni stavby K¢ 36 558,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 10,0
Opotebeni odpaet Ke -3 656,00
Casova cena Oploceni 2 Ke 32 902,00
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Zavlazovani Ocereni vécnou hodnotous@sovou cenou)

Umiseni: po celé travnaté ploSe

Popis: plastové trubky umighé 90 cm pod povrchem

Technicky stav primerny

PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sh., s Gprau indexem inflace podle metodikis, a.s.

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpgisu Kél/jedn. 150 000,0
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéhoredpisu (Ki) 1
Index grepaitu z CU 1994 1
Jednotkova cena pdgpaitu indexy Kl/jedn. 150 000,0
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cijaaeiné odpovidd
Pouzit jednotkova cena 150 000,00
VVyméra objektu jedn. 1,00
Vychozi cena K¢ 150 000,09
Stupéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby Kg 150 000,09
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhoipdpisu % 10,0
Opotebeni odpaet Ke -15 000,00
Casova cena Zavlazovani Ké 135 000,0q

Pozn.: Zakladni cena byla stanovena na Urovni dékia pdizeni v dok oceiovani

Zahradni domek Ocereni vécnou hodnotouggsovou cenou)
Umisgni: v zadnic¢asti zahrady u plotu
Popis: dieveény se stechou z kanadské Sindele, betonova zakladova deska
Technicky stav primerny
PouZita jednotkova cena z vyhlagky540/2002 Sbh., s Gpravou indexem inflace podlediky CS, a.s.
Zakladni cena upravena bez Kp podle cenovébdpisu Kél/jedn. 35 000,0
Koeficient zngény cen staveb {fl. 35) podle cenovéharedpisu (Ki) 1
Index grepaitu z CU 1994 1
Jednotkova cena pdgpaitu indexy K/jedn. 35 000,0
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova chjadeiné odpovid§
Pouzita jednotkova cena 35 000,00
Vyméra objektu jedn. 1,00
Vychozi cena K¢ 35 000,00
Stupei dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,
Vychozi cena po zohledni stupré dokorteni stavby K¢ 35 000,00
Opotebeni pevzato z vypdtu podle cenovéhorpdpisu % 30,0
Opotebeni odpaet Ke -10 500,00
Casova cena Zahradni domek K¢ 24 500,00

Pozn.: Zakladni cena byla stanovena na Grovni dékla pdizeni v dok ocaiovani

Ocenéni pozemki

V obci k datu ocenéni neni vydana platna cenova mapa stavebnich pozemki. Ocenéni stavebnich pozemki se

proto provede metodou tfidy polohy ( Naegeli ).

Metoda vypoCtu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Svycarského architekta Wolfganga Naegeliho
spociva v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z
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najmu. Vyhodou je, Ze tato metoda mize byt pouzita ve vSech pfipadech, pfedevsim pak tam, kde nejsou k dispozici zadné
porovnatelné ocefovaci objekty. Procentualni podil ceny pozemku je uren pomoci kli¢e tfidy polohy. V tomto kliéi jsou
obsazena rlizna kriteria, napf. dopravni vztahy, obytna zafizeni, jejich poloha ve vztahu k obchodu, primyslovému dzemi,
oblasti s nizkym ¢islem vyuzitelnosti, vysoky pocet podlazi, otevieny nebo uzavieny zplsob zastavéni, povysujici faktory
(Iazné, vyhledové vyuziti), redukéni faktory (hluk z prdmyslu, zastinéni) atd.

Popis hledisek tfidy mize byt uvazovan podle rdznych kritérii, jak vyplyne z nasledujicich tabulek. Praxe ukazala,
Ze se tento kli¢ svym detailnim popisem velmi osvédcil.

Stanoveni tfidy polohy odrazi poméry jednotlivych pozemkd. Napf. objekty na zastavkach vefejnych dopravnich
prostfedk(, na hlavnich tfidach, kfizovatkach a mistech by mély byt az o tfidu vySe nez sousedni nemovitosti v bo€nich
ulicich. V samotném stfedu mést plati tato zasada dvojnasob.

Viysledna tfida polohy se vypocte jako podil souctu tfid polohy jednotlivych znaki a poétu uvazovanych znakd.
Vysledek se upravi o povysujici resp. redukujici faktory. Podle tfidy polohy se pak urci podil ceny pozemku z ceny souboru
stavby + pozemek s tim, ze se pouzije podil pozemku podle Upravy pro CR z tabulky. Mezilehlé hodnoty mezi tfidami polohy
se interpoluji.

Cena zjiSténa Naegeliho metodou tfidy polohy plati pro pozemky jako celek nejvySe do trojndsobku zastavéné
plochy hlavni budovy; pfesahujici vyméra se oceni samostatné. Podle vyméry pozemku se z vysledku zjisti jednotkova cena
za1m2

Ocenéni pozemki Naegeliho metodou tridy polohy

VypoCet proveden tabulkovym procesorem Excel - program ABN

Kli¢ tidy polohy Popis Trida

obytnd mista na pfedméstich velkych mést s kratkou 3

|- VSeobecna situace jizdni dobou do centra mésta

komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi,
Il - Intenzita vyuZiti pozemku skladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové 4
stavby se  v3im technickym zafizenim, klimatizaci,
pohyblivym zafizenim

pfednostni obytna mista v tésné blizkosti vefejného

, . dopravniho prostfedku, dobra uprava silnic, kratké jizdni
Il - Dopravni relace k velkoméstu " . N . S 4
¢asy vlastnim vozem do stfedu (15 minut), Uzemi
pfedmésti

obytné bloky pro stfedni a vy$Si naroky, domy terasové
IV - Obytny sektor s podloubim, individualné vybudované a vybavené byty v 4
osob-nim vlastnictvi, rodinné domky, motely

V - Remesla, primys|, administrativa,

obchod

Primér 3,75
VI - PovySujici faktory nejsou 0
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tfida polohy (3+4+4+4)/440-0= 3,75
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy 3,00
K této nejbliz3i nizsi tfidé pfislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vy$si cela tfida polohy 4,00
K této nejblizi vyssi tfidé pfislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 12,00
;/;/cgg)zz; r;i%ro(%gzrg I\(j::)na vSech staveb Ke 3600 145,00
Cena pozemku - z&kladni plocha (JCz) K¢ 490 929,00
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Vyméra pozemki celkem (Pc) m? 501

Z toho plocha zastavéna hlavnimi m2 94
stavbami celkem (Pzs)

Max. pfipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypoCet jednotek. ceny pozemku (n) 3 x

Je plocha pozemku vét§i nez max. nasobek zastavéné plochy ? ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet )

jednotkové ceny pozemku (Pz) m 282
Viyméra pfebyvajici plochy (Pp) m? 219
Jednotkové cena z&kladni plochy (JCz) K&/ m2 1740,88
Cena zakladni plochy(Cz) K¢ 490 928
Koeficient ceny pfebyvajici plochy (k) 2
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m2 348176
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 762 505,44
Cena pozemk celkem (CP) (zaokrouhleno) Ké 1253 400,00

Rekapitulace ocenéni éasovou cenou

. (;ena r,eproduini, Cenatasova sotasny
Objekt vychozi dokotiené stav (K)
stavby (K)

Rodinny dim 2889 691,0 2 194 142,0(
PristreSek pro posezeni 139 152[00 135 673,00
Vodovodni gipojka 7 016,00 6 595,00
Vodomgérna Sachta 4 324,40 4 065,00
Kanaliza&ni pripojka 30 640,00 29 620,00
Pripojka elektro 5 100,00 4 794,00
Pripojka plynova 11 310,0D 10 462,00
Pilit pro elektro a plyn 15 935,(0 15 251,00
Zpevrena plocha 115 830,d0 108 880,00
Podezdivka 21 648,00 20 349,09
Plotova vratka 5 021,00 4 418,00
Plotova vrata 10 508,00 8 932,00
Oploceni 1 122 412,00 104 050,00
Oploceni 2 36 558,00 32 902,00
ZavlaZovani 150 000,04 135 000,04
Zahradni domek 35 000,90 24 500,00
Stavby celkem 3 600 145,(50 2 839 633,0(
Pozemky :
1559/90, 1559/120 1 253 400,p0 1 253 400,0(
Pozemky celkem 1 253 400,P0 1 253 400,0(
Celkem 4 853 545,0( 4093 033,0(

Vypocet ceny porovnavacim zplisobem (dle I. dilu Metodik)

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z
porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou
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cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni bazicka metoda - metoda porovnani na zakladé standardni
jednotkové trzni ceny SJTC podle Bradace. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepoéitacich indexd jednotlivych objektl odvozena jednotkova
trzni cena (za m3 obestavéného prostoru, za m2 zastavéné plochy). Indexy u jednotlivych objektl respektuiji jejich zviaStnosti
pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim objektim, v terénu,
dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato jednotkové cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako prdmérna, minimaini a maximalni, je
potom indexem ocerfiovaného objektu obdobné ziskanym pfepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou
objektu je potom zisk&na jeho porovnavaci hodnota.

Pro dany druh nemovitosti ( fadovy rodinny domek) je v dané lokalité trh s nemovitostmi pomérné rozvinuty. Proto bude
proveden vypoCet ceny porovnavacim zplsobem pfi dosazeni porovnavacich objektl z databaze znalce a nabizenych
nemovitosti realitnimi kancelafemi.

Srovnavaci objekty:

P8 Dolni Chabry - vila 5+1/G s bazénem

Rodinna vila s venkovnim vyhfivanym bazénem v malebné lokalité uzavieného arealu luxusnich domd, v méstské Ctvrti
Praha 8, Dolni Chabry. |.NP: obyvaci p. kuchyné, pracovna, koupelna, WC, hala, zadvefi, II.NP; 3 x loZnice, $atna, koupelna

s WC+bidet, hala, zast.pl.120m? pozemek 610m?. Okrasna zahrada s terasou a zahr.grilem, aut.zavlaha. V misté MHD,
metro Kobylisy, Skola, Skolky,lékaf,obchody.

Plocha pozemku: 620 m?
Zastavéna plocha: 120 m?
Zahrada: 500 m?
Uzitna plocha: 200 m?
Druh budovy: zdény
Pocet NP: 2
Forma vlastnictvi: osobni
Voda: ano
Plyn: ano
Elektroinstalace: ano
Kanalizace: ano
Topeni: ano
Socialni zafizeni: ano
Garaz: ano
Telefon: ano
Parkovani: ano
Stav objektu: vyborny

Datum zadéni: 30.12.2006, posledni aktualizace: 30.01.2007
Cena: 10 750 000 K¢

Prostorny RD 6+1/G, Praha 9 - Kyje
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Velmi pékny RD v Praze 9 - Kyjich. Dim se nachazi v pékné klidné ulici. Pozemek 641 m?, zastavéna plocha 136 m2 Ddm
byl kolaudovan v roce 1991, v roce 2003 probéhla rekonstrukce a pfistavba. V pfizemi je garaz, dalsi parkovaci mista na
pozemku. IS:; kompletni, vytapéno plynovym kotlem. K dispozici je také prostorna plda vhodna k vystavbé dalSich mistnosti.
Zahrada je udrZovana.

Ugel: Obytny
Plocha pozemku: 641 m?
Zastavéna plocha: 136 m?
Typ budovy: Cihlova
Velikost domu: 6+1
Druh budovy: Cihlova
Pocet NP: 3
Pocet pokoju: 7

Ucel pozemku:  Obytny
Forma vlastnictvi: osobni
Voda: ano
Plyn: ano

Elektroinstalace: ano

Kanalizace: ano

Topeni: Ustfedni plynové
Sklep: ne

Garaz: ano

Telefon: ano

Zafizeni nabytkem: Castedné zafizeno

Parkovani: ano

Stav objektu: Novostavba
Datum zadani: 16.03.2007, posledni aktualizace: 07.08.2007
Cena: 8 000 000 Ké

RD 5+kk Brezinéves

Patrovy RD 5+kk,obytna plocha 125,4m2, garaz, zahrada 120m2. MHD v dochézkové vzdalenosti 15 min jizdy do centra
Prahy, 5 min k polyfunkénimu centru Letfiany.
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Umisténi v obci: klidna Cast obce
Zahrada: 120 m?

Typ budovy: samostatné stojici
Velikost domu:  5+kk

Voda: vodovod

Plyn: ano

Elektroinstalace: 220/380 V

Kanalizace: ano
Topeni: UT plynové
Garaz: ano

Stav objektu: novostavba prvni majitel
Datum zadani: 29.02.2007posledni aktualizace: 10.07.2007
Cena:6 430 232 K

Nadstandardni fadova vila P8 - Troja

Luxusni vika 6+1,v zadané lokalité, krasny vyhled do zelené, vila ma dvé terasy, balkony, saunukrb, ateliér. VSe
zabezpeceno EZS. K domu patfi 2x parkovaci misto a jedna garaz. Perfekini dostupnost tramvaji, blizko na metro Kobylisy.

Ugel: Obytny
Plocha pozemku: 377 m?
Typ budovy: Cihlova
Velikost domu: 6+1
Pocet bytu: 1

Druh budovy: Cihlova
Pocet pokoju: 8

Ugel pozemku: Obytny
Forma vlastnictvi: osobni
Voda: ano
Plyn: ano
Elektroinstalace: ano
Kanalizace: ano
Telefon: ano
Stav objektu: Novostavba

Datum zadani: 04.02.2007, posledni aktualizace: 16.07.2007
Cena: 13 600 000 K¢
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Nadstandardni radova vila P8 - Troja

Luxusni vila, 6+1,terasa 35 m2, krb, 2x balkon, obytna plocha 155 m2, zahrada 277 m?2

Umisténi v obci: klidna Cast obce
Plocha pozemku: 277 m?

Uzitna plocha: 155 m?
Typ budovy: fadovy
Velikost domu: 6+1

Druh budovy: cihlova
Pocet NP: 3

Voda: vodovod
Plyn: ano
Elektroinstalace: ~ 220/380 V
Kanalizace: ano
Topeni: UT plynové
Garaz: ano
Telefon: ano
Parkovani: pfed domem+ garéz
Stav objektu: novostavba

Datum zadani: 23.03.2007, posledni aktualizace: 21.06.2007
Cena: 13 600 00 K¢

= 4

Novostavba Rd 6+kk/2g, 227m?, Praha - Zdiby

Novy RD 6+kk ve krasném misté ve Zdibech u Prahy. Obytna plocha 227m2, prostorna garaz pro 2 auta 37m2 (el. otevirana
vrata), pozemek 912m2. V domé se nachazeji 2 koupelny, bez kuchyné (pfipravené misto pro instalaci), podlahové krytiny -
parkety. velké Ulozné prostory nad garazi. Pfiprava na krb. Dobra dopravni dostupnost - 2 stanice MHD na metro. Pékny
vyhled. Kolaudace leden 2007.

Plocha pozemku: 912 m?
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Typ budovy: Cihlova
Druh budovy: Cihlova

Pocet NP: 2

Forma vlastnictvi: osobni

Plocha bytu: 227 m?

Voda: ano

Plyn: ano
Elektroinstalace: ano
Kanalizace: ano

Topeni: Lokalni plynové
Garaz: ano 2 auta, prostorna
Telefon: ano

Zarizeni nabytkem: Nezafizeno
Stav objektu: Novostavba

Datum zadani: 20.04.2007, posledni aktualizace: nebylo aktualizovano

Cena: 9210 000 K¢

——

Dvougeneraéni RRD, Dablice

Krajni RD po rekonstrukci s uzitnou plochou 150 m2, s garazi a zahradou (485 m2) v klidné &asti Déblic. Umisténi domu a
pozemku je ideélni pro pfipadnou dalsi pfistavbu. 1.NP - pfedsifi s vestavénou skfini a kazetovym stropem, garsonka s
pfimym vstupem na zahradu, koupelna s vanou, WC, komora. 2.NP - kuchyné, jidelna, obyvaci pokoj. 3.NP - 3 loznice,
koupelna s vanou, WC samostatné.

Plocha pozemku: 550 m?
Zastavéna plocha: 60 m?

Uzitna plocha: 150 m?
Typ budovy: fadovy
Velikost domu: 6+1

Pocet NP: 3

Voda: vodovod
Plyn: ano
Elektroinstalace: ~ 220/380 V
Kanalizace: ano
Topeni: UT plynové
Sklep: ano
Garaz: ano
Telefon: ano

Stav objektu: Dobry

Datum zadéni: 18.03.2007, posledni aktualizace: 02.07.2007
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Cena: 7700 000K ¢

RD 5+kk/B Hostavice

RD v pfijemné lokalité, dispozice 5kk/B s gardZi a nebytovymi prostory. Pozemek1000m2, ¢asteéné podsklepeno. Nova
kuchyiska linka, 2x koupelna s WC(vyhfivana podlaha), podlaha dfevéna a dlazba, eurookna. Topeni plynové, krbova

kamna. Alarm. Dobra dostupnost MHD.
Plocha pozemku: 1000 m?

Typ budovy: Samostatné stojici
Velikost domu:  5+kk

Voda: vodovod

Plyn: ano
Elektroinstalace: 220/380 V
Kanalizace: ano

Topeni: UT plynové
Sklep: ano

Garaz: ano

Telefon: ano

Stav objektu: Dobry

Datum zadéni: 10.03.2007, posledni aktualizace: 09.07.2007

Cena: 9700 000 K¢

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

. Pocet mistnosti
C. Lokalita (Brno) (pokoje + Garaz  |Pozemek m2 Jiné
kuchyné)
Polovina RD, zastavéna plocha 94 m2. Luxusné
Ogen. Praha 8 - Dablice A+kk ano 501 zafizené, uprzoyana , zahrada, orientace
objekt pozemku na jih, vyborna dostupnost do centra
mésta, veSkera obCanska vybavenost.
(1) 2 3) @ 6 16
R RD s venkovnim vyhfivanym bazénem, ZP 120
! Praha 8 - Dablice Srkk ano 500 m2, pozemek 500 m2, okrasnad zahrada, zahr,
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gril, aut. zavlaha, v misté MHD, metro Kobylisy.

Brezinéves

5+kk

ano

120

Patrovy RD 5+kk, obytna plocha 125,4m2,
garéz, zahrada 120 m2, MHD v dochazkové
vzdalenosti, 15 min jizdy do centra Prahy, 5 min
k polyfunkénimu centru Lethany

Praha 8 - Trdja

6+1

ano

377

Luxusni vilka 6+1, v zadané lokalité, krasny
vyhled do zelené, vila ma dvé terasy, balkony,
saunu, krb, ateliér. VSe zabezpeCeno EZS. K
tomu patfi 2x parkovaci misto a jedna garaz.
Perfektni dostupnost tramvaji, blizko na metro,
Kobylisy

Praha 8 - Tréja

6+1

ano

277

Luxusni vila, 6+1, terasa 35m2, krb, 2x balkon,
obytna plocha 155 m2, zahrada 277m2

Praha 9 - Kyje

6+1

ano

641

RD 6+1 s garazi, v klidné ulici, kolaudace v roce|
1991, rekonstrukce v roce 2003. Velikost
pozemku 641 m2, ZP 136 m2. UdrZovand
zahrada

Zdiby

6+kk

ano, 2x

912

Novy RD 6+kk, obytna plocha 227 m2,
prostorna garaz pro 2 auta 37 m2 (el. otevirang
vrata), pozemek 912 m2. V domé se nachézeji 2
koupelny, bez kuchyng, podlahové krytiny -
parkety. Velké Ulozné prostory nad garaZi.
Pfiprava na krb. Dobra dopravni dostupnost - 2
stanice MHD na metro. Pékny vyhled.

Praha 8 - Dablice

6+1

ano

550

Krajni RD po rekonstrukci s uzitnou plochou 150
m2, s garazi a zahradou v klidné Casti Dablic. 1.
NP - pfedsiil s vestavénou skfini a kazetovym
stropem, garsonka s pfimym vstupem na
zahradu, koupelna s vanou, WC, komora. 2. NP
- kuchyné, jidelna, obyvaci pokoj. 3. NP - 3
loznice, koupelna s vanou, WC samostatné.

Praha Hostavice

5+kk/B

ano

1000

RD v pfijemné lokalit®, dispozice 5+kk/B |
gardzi a nebytovymi prostory. Pozemek
1000m2,  CasteCné  podsklepeno.  Nova
kuchyriska linka, 2x koupelna s WC (vyhfivang
podlaha), podlaha dfevéna a dlazba, eurookna.,
Topeni plynové, krbovd kamna. Alarm. Dobrg

dostupnost MHD.

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Cena po Cena
& pozadovana |Koef. re-| redukci na k2l k3 | kalks| ke | 1 oceflovanéh
' resp. dukce na| pramen 0 objektu
zaplacena ceny odvozena

. sVl vanalkrx|  ze
Ké pramen Kg polo- velr garaz| 2 ljiné|znalc|... x|srovnavacih

ceny ha [kost vybq e lkel o ke

-veni

) (7 (8) &) (10) [(11)] (12) [(13)|(14) (15) [(16)]  (17)
1 10750000 [ 0,95 |10212500] 1,00 |1,01| 1,00 {1,01{1,00] 1,01 |1,03[ 9 915 049
2 6 430 232 0,95 |6108720 | 0,99 |0,98] 1,00 |0,99(0,98 0,99 |0,93| 6568 516
3 13600000 [ 0,95 [12920000| 1,03 |1,02| 1,00 {1,02|0,99| 1,02 [1,08] 11 962 963
4 13600000 | 0,95 [12920000] 1,03 |1,02| 1,00 {1,01/0,99| 1,02 [1,07]| 12 074 766
5 9755000 0,90 |8779500 | 1,00 |{1,01| 1,00 |0,98[1,01/ 0,99 |0,99| 8 868 182
6 9210 000 0,95 |8749500 | 0,99 {1,03] 1,02 |1,00(1,02 1,02 |1,08| 8 101 389
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7 7700000 0,90 6930000 1,00 |{1,02] 1,00 0,98/1,01] 0,98 10,99 7 000 000

8 9700 000 0,95 19215000 0,99 [1,01] 1,00 |1,01[1,03{ 1,10 |1,74] 8 083 333
Celkem priimér KE| 9071775
Minimum KE | 6568 516
Maximum K& |12 074 766
Smérodatna vybérova odchylka S 2091025
Pravdépodobné spodni hranice primér - s| 6980 749
Pravdépodobnéa horni hranice pramér +s| 11 162 800
Odhvgd podle metodiky Ceské Ke | 8246 000
spofitelny, a.s.
Rekapitulace ocenéni

. _ Cena v souéasném
Zpusob ocenéni
stavu

Vécna hodnota (Casova cena) 4 093 033,00 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpusobem 8 246 000,00 K¢
Viynosovéa hodnota nestanovena
Obecna (obvykla, trzni) cena podle odborného odhadu znalce 6200 000 Ké
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny

a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti) a zakladni obor stavebnictvi (stavby
obytné)

Znalecky posudek je zapsan pod €. 2121/2006 znaleckého deniku. Znaleéné uétuji podle
pfipojené likvidace.

V Brné dne 10. listopadu 2006 Ing. Tomas Hudec

Seznam pfiloh

Pfiloha ¢. 1 — Vypis z katastru nemovitosti LV 1210

Priloha €. 2 — Kopie situace z projektové dokumentace

Pfiloha ¢&. 3 — Barevné fotodokumentace

Pfiloha ¢&. 4 - Mapa SirSich vztah s vyznaCenim ocefiované nemovitost
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 19.03.2007 14:26:29

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 730629 Dablice List vlastnictvi: 1210
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
8JM PolisSensky Tomds Ing. a PoliSenskad Pavlina, Humenecka 740222/0782
835/9, Praha B, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

SJM = spoleéné jméni manZelid

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
1559/90 410 orna puda zemédélsky pidni
fond
1559/120 91 zastavéna plocha a
nadvori
Budovy

Typ budowvy
Cést obce, &. budovy Zpisob vyuziti Zplisob ochrany Na parcele
Dablice, &.p. B35 rod.dim 1559/120

Bl  Jind prdva - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prava - Bez zdpisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
® Smlouva kupni ze dne 14.08.2003. Pravni 0éinky vkladu prava ke dni 25.08.2003.

V-33000/2003-101

Pro: Poliéenskg Tomas Ing. a Polisenskd Pavlina, Humenecka 835/9, RE/1C0: 740222/0782
Praha 8, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

® Kolaudaéni rozhodnuti OV-3831/2003 Ho ze dne 21.01,2004. Pravni moc ke dni 27.01.2004.
Z-23515/2004-101

Pro: PoliSensky Tomas Ing. a PoliSenska Pavlina, Humenecka 835/9, RC/ICO: 740222/0782
Praha 8, Dablice, 182 00 Praha 82 785726/0609

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
1559/90 20100 410

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Vyhotoveno: 19.03.2007 14:26:29
Katastrdlni pracovisté Praha
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Fotodokumentace nemovitosti
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Oznaceni polohy nemovitosti v mapé
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3.4 Analyza vysledki

3.4.1 Porovnani nemovitosti

Pti celkové analyze programu NemExpres jsem zjisiila,je tento program velmi
dohke a jednoduSe navrzen, avSsst, ve které srovnavame déioganou nemovitost g
ostatnim nemovitostem, se mi zda az velmi zjednedusavrzena a chybi mi zde det&jBi
rozpis faktot, které ovlivauji vyslednou cenu. Znalec musi vzit vSechny faktkteré gisobi
na cenu nemovitosti v ivahu a hlgvei musi vymezit klady a zapory vSedttito bodi a
musi jej dat do celkoveho koeficientu, ktery vyjgd, o kolik je océovana nemovitost horsi
nebo lepSi neZz porovnavana nemovitost. Pokud j@vpdavana nemovitost horSi neZli
nemovitost, kterou oé&jeme, piradime koeficient &Si nez jedna.

Naopak pokud je porovnavana nemovitost lepSi neEmovitost ocgovana,
pritadime koeficient menSi nez jedna. Velkou mezeromid druhu ocgovani, kde
porovnavame danou nemovitosficv ostatnim, spdtiji predevSim vtom, Ze si znalec
porovnavané nemovitosti vybira sdm azetak do zn&é miry ovlivnit subjektiva koneny
vysledek srovnani.

Naopak v programu ABN ipsr¢ zadavame ¢&kolik predem danych parameéjrze
kterych ndm vyjde vysledny koeficient. Mezi tytorg@metry pati: poloha, velikost, garaz,
stav a vybaveni, jiné, Gvaha znalce. Po zadanidtggraramett program sam vSe vyhodnoti
a spaita vysledny koeficient. Zde naopak plati, Ze poleikoeficient ¥tSi nez jedna, je
ocaiovana nemovitost horsi nez porovnavana &mpa/ysledny koeficient ize také hodé
ovlivnit parametr, ktery je pojmenovan jako Uvahaalze, ktery je off subjektivnim
nahledem na dany problém. Hlavni nevyhodou v toraitavani je i fakt, Ze znalec nemusi
svoje rozhodnuti nikterak adodiovat nebo udavat argumenty, pree tak rozhodl. Naopak
v programu NemEXxpres tento problém jehirte vyresSil a peval zde stanovil zakomponovat
to, Ze pokud znalec subjektmodnoti Bjaké parametry, musi také své rozhodnuti pigemn
odiavodnit a uveést klady nebo zapory k dangivV tomto spauji odbourani pipadnych
manipulaci s vyslednymi hodnotami.

VySe zmigny problém nizu podlozit tim, Ze hodnoty ogevané nemovitosti
vypoétené v programu NemExpres a ABN jsou rozdilné. deotdil ¢inil cca 200 000 K,
coz je fiblizné 2,5 %.
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3.4.2 Ocenréni pozemki

Pii oceaiovani pozemk jsem pouZzila d¥ metody oceéni. Fi zpracovani posudku
v programu NemExpres byla pouZita porovnavaci neetodtéto metod se porovnava
ocaiovany pozemek Wi srovnatelnym pozentkn ve stejné nebo podobné lokalitke
kazdému vybranému pozemku jgrpzen koeficient &i oceiovanému pozemku. Je vhodné
vybrat alespth Sest pozemk aby vysledny vzorek odpovidal co nejvice skuntssti.
Vysledna cena, kterd& nam pomoci této metody vyjEekuténa trzni cena, za kterou je
prodavajici ochoten prodat a kupujici ochoten kiolgpmoci této metody ieme sledovat,
jak se meni trh s pozemky a jak se vyviji.id®levSim v Praze a jeho okoli rostou ceny
pozemk kazdym rokem az o desitky procentmé& Tento jev se také musi zaka@nitrojevit i
v této metod oceréni. Z tohoto dvodu je Zejmé, Ze takto vyhotoveny posudek nelze pouZzit
nag. pii vyfizovani hypotéky po del&fasové obdobi, jelikoZz by cena nekorespondovala
s aktualni trzni cenou. Proto dopéuji hlavreé v lokalitach, kde se cena vyrazmeni,
vyhotovovat posudek vzdyed jeho paebou.

V programu ABN jsem pouZzila otevaci metodu, kterd se nazyva metoda Naegeliho.
Tato metoda se pouZziva hlavpro oblasti, kde neni vydana platn4 cenova magpaebhich
pozemk. Metoda vypotu ceny stavebniho pozemku podiy polohy spéiva v poznani,
Ze cena stavebniho pozemku je ve zcetdtéurelaci jak k celkové c&nnemovitosti, tak
k vynosu z najmu. Vyhodou této metody je, Ze nemasihledat stejné nemovitosti a
pouZijeme pouze data z dované nemovitosti. Naopak velkou nevyhodou tétoodheie, Zze
vysledna cena fize byt hodwd zkreslena a nemusiivec odpovidat trzni cérpozemki. Pro
jasny dikaz uvadim, Ze cena pozemku v prvni metegBla 2 254 500 K zatimco ve druhé
metod byla cena spitana na 1 253 400K Jestlize srovname tyto dva vysledky, zjistime,
Ze se cena liSi cca o 1 mil¢ka tim padem i celd vyslednd hodnota bude tifiepnensim
tento rozdil.

Dle mého nazoru by seda pro océovani, hlave pozemk ve velkych ndstech,
pouzivat pedevSim porovnavaci metoda @wddu velkého rozi cen. Myslim, Ze naopak
metodaftidy polohy bude date fungovat v menSich oblastech, kde je poptavkagzemcich

mnohem nizSi, a proto se ceryglito pozemi vyrazreé v ¢ase nerdni a Zistavaji stejné.
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3.4.3 Vypocet vécné hodnoty staveb

3.4.3.1 Vypc&et vécné hodnoty hlavni stavby

Pii oceaiovani ¥cné hodnoty hlavni stavby rozhoduje odhadce, zdatéoru
konstruknimu prvku pifadi polozku standardniho vybaveni, nadstandardmif@veni,
podstandardniho vybaveni nebo cEjidi polozku. V gipact standardniho vybaveni program
automaticky pifadi k této poloZce koeficient, ktery je roven jedigstlize rozhodneme, Ze je
dand poloZzka nadstandardni, bude koeficient rodisiu 1,54. Znalec vSak ime také
rozhodnout, Ze je poloZzka podstandardni, a tudgphge standardni normu. VySe tohoto
koeficientu pakéinni 0,46. Pokud polozka pinchybi, je pifazen koeficient roven nule, a
tudiz nema zadna vliv na vysledek.

Hlavni nevyhodou tohoto océmi v programu ABN spatji vtom, Ze pokud ma
stavba vice polozek, které spadaji do kategoriatmistgFirazujeme vsemémto polozkam
jeden souhrnny koeficient a to u nadstandardniHmawgni 1,54. Jak sii@eme vSimnout,
tento koeficient nema vliv na pet poloZzek ani na ceny jednotlivych polozek. Vygdargny
fakt jen podtrhuje, Ze cena, ke které jsem se tostéto metod, je nizSi nezli ocemi
v programu NemExpres. V tomto programu se u staimilao vybaveni automatickyipazuje
hodnota dané polozky, kdezto u nadstandardnihoveytianalec sam, dle svého odborného
uvazeni, dosadi celkovou hodnotu polozky. Zde selostiava velké benevolence k oviwn
kone&né ceny hodnoty nemovitosti.

JelikoZ océovana nemovitost vykazujekolik podstatnych nadstandardnich polozek,
je rozdil ve vySi hodnoty hlavni stavby v obou peogech dosti zrimy, a to ve vySi cca
1 200 000 K.

3.4.3.2 Vyp&et vécné hodnoty ostatnich staveb

Souwasti ¥cné hodnoty nemovitosti je také oéan jejich ostatnich staveb. Mezi
ostatni stavbyadime:
» venkovni Upravy,
> vedlejSi stavby.
V posudku, ktery jsem zpracovala v této praci, ae jsodasti ¥cné hodnoty staly
tyto venkovni Upravy:
» vodovodni pipojka,
» vodontrna Sachta,
» kanaliz&ni pripojka,
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piipojka elektro,
plynova ipojka,

pilit pro elektro a plyn,
zpevreéna plocha,
podezdivka,

plotova vratka,
plotova vrata,
oploceni 1, 2,

zavlazovani,

YV V.V V V V V V V VY

zahradni domek.
V tomto posudku se také vyskytkigtieSek pro posezeni, ktery jsemiadila do
skupiny vedlejSich staveb a podle metodiky takéibae

Hlavni rozdil v ocgovani ve vySe zmiémych programech spaii predevsim v tom,
Ze v programu NemExpres, ve skupimécné hodnoty ostatnich staveb, znalec zadava
finanéni ocerni ke kazdé polozce dle svého odborného Usudkucddy promita kvalitu,
st&i a pipadrée dalSi parametry, které tuto cenu mohou ovlivng. Zejmé, Ze z vySe
uvedenych dvodi se mohou tzni znalci pi tomto ocewni diametralg lisit, a tim tak
ovlivnit finalni cenu celé nemovitosti.

Zatimco v programu ABN musi znalec vSe ocenit \§kd&ou cenou, ktera jagdem
uréena a neriive se tak odklonit od této ceny.

Vyhlaska vSak neiiZe obsahovat vSechny souborgcl které jsou sai@sti
oceiované nemovitosti, a proto v tomtéigads, pokud znalec nenajde tutéowe vyhlasct
(priloha ¢. 5 a piloha ¢. 11), oceni jej obvyklou fzovaci cenou, kterou vSak upravi o
koeficient K, z prilohy ¢. 36. Koeficient Ka Ks jsou rovny jedné, jelikoz jsou jiz zohlegry
v ceré. Tento zfisob ocenni jsem byla nucena pouZzit u zavlazovani a zahnaddomku,
které se ve vyhlasce nevyskytuji. U venkovnich vpgskotova vrata, vratka a oploceni 1
neodpovidala skuted konstrukce venkovni Upravyigobu provedeni uvedeném tilpze¢.

5 a v ffiloze ¢. 11, bylo pateba gimérerg upravit zakladni cenu k odchylce a vynasobit
koeficienty Ks z prilohy ¢. 13, K z milohy ¢. 35 a K, z ilohy ¢. 36. Koeficient K
predstavuje koeficient zény cen staveb, koeficientsHe koeficient polohovy a Kvyjadtuje

koeficient prodejnosti.

" viyhlagka ministerstva financi &. 540/2002 Sb, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &.
151/1997 Sbh., o ocefovani majetku, ve znéni vyhlaSek €. 452/2003 Sb. a &¢. 640/2004 sh. a ¢&.
617/2006 Sb.
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Jestlize srovname vysledné hodnoty v obou programmaiZzeme dojit k tomu, Ze se
hodnoty liSi piblizné o 80 tis. K. Tento rozdil spatiji predevsim v osobnim nahledu znalce
na ostatni stavby, ve kterychiie byt utita flexibilita ocerni.
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4 Zavér

Zawrem bych chila zhodnotit celou svoji praci a dosazené cilerétsem si
stanovila v ivodu této prace.

V teoretické ¢asti jsem popsala, co je znalecky posudek, jakymisampem se
zpracovava a jak vypada prace znalce. Popsala jakén zakladni pojmy, se kterymi se
muzeme ve znaleckém posudku setkat tak, aby i laiklm&do praci porozust a vyhledat si
v posudku Udaje a data, kterd ho zajimaji a kteti#lpuje pro svoji pdebu.

V aplikaéni casti této prace jsem uvedla principy fungovani dywograni, ve
kterych se zpracovavaji znalecké posudky. Byl tmgpam ABN, ktery se pouZivalige a
nyni nowjSi NemExpres, ve kterém zpracovavaji znalecké gigspovinré vSichni znalci
Ceské sptitelny, a. s. B mé za&inajici praci se znaleckymi posudky jsem se igéawnejprve
v programu ABN. Musintici, Ze mi trvalo delSi dobu, nez jsem tento progexela zvladla a
mohla tak bez pomoci mého Skolitele znalecky posugeacovat. Tento programéhnmnoho
aplikatnich chyb a nejasnosti, proto byepr¢ nahrazen novym program NemExpres. Jestlize
znate dobe problematiku od®vani nemovitosti, nebyl jiz tak velky problém preat
v tomto programu. Tento program je napojen neustaleternet, sam se dapje a nahrava
data, ktera se neustale pro tento program vgjva

Jeden z mych dil této prace bylo oce€ni dané nemovitosti prastnictvim dvou
softwafi pro ocegni a poukazat na rozdilné vysledky, kterych bylcsad®no. Rozdil
v konenych vysledcich byl cca 1,5 mil.&Kcoz je jasnym itkazem toho, jak je ogevani
nemovitosti slozita a variabilniég a Ze do znmé miry tohoto rozdilu bylo dosazeno také
subjektivnim nahledem zpracovatele posudku nam@nou nemovitost. Banky se v praxi
stéle snazi tento postup unifikovat tak, aby k vgko rozditim nedochazelo, jelikoZ jsou to
praw ony, které fjcuji svym klientim penize na nakup nemovitosti. Tato nemovitostje p
brana do zastavy, proto banky velmi dbaji a v badaubudou dbat na to, aby bylizgob
ocereni pro rE co nejffesrEjSi a zarove aby i systéem oceni byl jednotny a vykazoval tak
svym nastavenim a pravidly takovou cenu, kter&ajgkbu akceptovana.

Prace znalt je velice slozZita a natoé a kazdy znalec se musi neustéle ve svém oboru
vzcklavat, jelikozZ i tento obor je velmi dynamicky aimi se podle trhu s nemovitostmi. To,
Ze tato prace je narona, jsem si mohla @it i ja sama, jelikoZ jsem asigd jednim rokem
zatala exters spolupracovat se smluvnim znalcem Ing. Tomasencetadktery mi vysstlil

zakladni problematiku otevani a proskolil @ v programech, které jsem v této praci
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pouzila. Poradt Skoleni a konzultaci jsem mohla i ja pod jeho wiaeza&it zpracovavat
skute&ny znalecky posudek, ktery slouzil jako podklad pypoté&ni Uwr.

Jak jiz praxe ukaze, neni prace znalce jen pragoititace, ale je to prace slozita i
v terénu. Sama jsem se ¢a8tnila terénniho vyjezdu naird, jehoz hodnota po prvnim
shlédnuti byla &kolik desitek miliori korun. Reswdcila jsem se, Ze neni lehké takovina
cely zmapovat, nafotit, zjistit oém vSechny pdebné Udaje od technologii, které takové
v domech jsou az po netradi material, ktery je véthto domech uzit. V neposledfad je
také velmi slozité se vyznat ve stavebnich planeetkterych znalec musi &gt spoustu dat
a hodnot a poté tyto jeho vyig zanést do znaleckého posudku. Kazda $pptectena
informace z planu e mit velmi negativni dopad na cely posudek, peitkazdy znalec
musi dat @ ¢teni vykres znany pozor. Musin¥ici, Ze cela tato prace je velmi zajimava,
raiznoroda a t@rci. V budoucnu bych se této praci é&hatjisté i nadale ¥novat a stat se tak
smluvnim znalcem pro vice bankovnich ustavim, Ze je tento cil velmi natay, ale ¥#im,

Ze s praxi, kterou jeStziskam nejlépe podéjakym znaleckym Ustavem, mmoponiuze ke
splreni tohoto cile.

V souwtasné dob v USA dostal velkou trhlinu trh s nemovitostmiliieZz mnoho lidi
nestilo véas aradre splacet své zavazky a z tohotivddufada velkych hypotéich bank
zkrachovala.Rada analytif varuje, aby tento trend niégfel i do Evropy, jelikoZz mnoho
evropskych bank investovalo spoustu svych fiméch prostedki praw do americkych bank,
které maji v sotasné dob problémy.Casto i nasi ekonomové varuji, Ze si mnoho lidinias
pujcuje neuangrné velké hypoténi uwry vzhledem ke svymifijmam. Shoduji se, Ze by vysSe
hypotéky nemla presahnout 40 % celkovychipnt domacnosti. Tim chci jen poukazat na
to, Ze banky svoji metodikou ocami ohodnocuji nemovitostifplizn¢ o 10 a v mnohych
piipadech i o vice procent nizZe, nez je jejich tcaria. PFedevsim si hlidaji Gry, kde klient
pozaduje pj¢eni 100%castky, jelikoZz pi nesplaceni Wru je banka nucena tuto nemovitost
prodat, a proto si musi byt vzhledem k csrgrjista, Ze tuto nemovitost proda zZsstatkovou

cenu U¥ru a to v co nejkratSirdase tak, aby ji nevznikly dalSi naklady.
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