Znalecky posudek ¢. 338-6/2010

o cené obvyklé nemovitosti v kat. izemi OFech, obci Ofech, Casti obce Orfech, okresu Praha-
zapad, zapsanych na LV 457 vedeného Katastralnim ufadem pro Stiedolesky kraj,
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- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. dim) na

pozemku - stavebni parcele pare. €. 115
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jez jsou ve spoluvlastnictvi Lucie Kriklan

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. diim) na

pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115
- idealniho spoluvlastnického pedilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. €. 115

(zastavéna plocha a nadvori)
- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. &

334

jez jsou ve spoluvlastnctvi Petra Kriklana
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou, a to nemovitosti v kat. uzemi Ofech, obci
Ofech, ¢asti obce Ofech, okresu Praha-zapad, zapsanych na LV 457 vedeného Katastralnim ufadem
pro Stfedocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. dim) na
pozemku - stavebni parcele parc. €. 115

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115
(zastavéna plocha a nadvofi})

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. €. 334,
jez jsou ve spoluvlastnictvi Lucie Kriklan;

a

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové ¢.p. 249 Ofech (rod. diim) na
pozemku - stavebni parcele parc. €. 115

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115
(zastavéna plocha a nadvofi)

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. ¢. 334,
jez jsou ve spoluvlastnctvi Petra Kriklana.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 3 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonu (zdkon o ocetfiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich pfedpisi.

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceiiovani. Obvyklou cenou se pro U&ely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji vliv, avSak do jeji vy8e se nepromitaji vlivy mimofidnych okolnosti trh, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviasini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2) Jinym zpilisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklade je

a) nikladovy zplsob, ktery vychazi z ndkladl, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né

dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,a
z kapitalizace tohoto vynosu (firokové miry),



c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z
ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak zfejma,

¢) ocefiovani podle udetni hodnoty, kter¢ vychazi ze zplisobil ocefiovani stanovenych na
zaklade predpisti o ncetnictvi,

) ocefiovani podle kurzove hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad& cena odvozena ze sjednanych cen.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: RD Otech, okr. Praha - zapad
K Vodoteti 249
252 25 Ofech

Region: Stfedocesky

Okres: Praha-zapad

Katastralni uzemi: Ofech

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 13.12.2009 a 4.1.2010 za pfitomnosti pi
Lucie Kriklan a p. Petra Kriklana, spoluvlastnik ocefiovanych nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly Fuéikové, soudni exekutorky o ustanoveni znalce a
objednivka znaleckého posudku ze dne 3.11.2009 pod ¢.j. 024 EX 763/09-68.

Vypis z katastru nemovitosti.
Kopie katastralni mapy.

Fotodokumentace pofizena pH prohlidce, zjist€ni skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéene
nemovitosti dne 13.12.2009 a 4.1.2010.

Nabidky realitnich kancelafi.

Informace od spoluvlastnikii nemovitosti.



5. Pouzita literatura:

Brada¢, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a
ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004

Bradag, A., Krej¢it, P.: Ufedni ocefiovani majetku podle zikona &. 151/1997 Sb., leden 2004

Bradagé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Ptedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem,
Akademické nakladatelstvi CERM Bmo, s.r.o0., Brno 2002

Dusek, D.. Zaklady ocenovani nemovitosti, Vysoka Skola ckonomickd v Praze, Institut ocetiovani
majetku, Praha 2008

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.. Odbad hodnoty pozemkl,, Vysoka $kola ekonomickd v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2007

6. Vlastnické a evidenéni idaje:

Lucie Kriklan, K Vodote&i 249, PSC 252 25, Jino¢any;

idealni spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2

Petr Kriklan, Brandtova 3262/4, Severni Terasa, PSC 400 11, Usti nad Labem 11
idealni spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2

Na ocefiovanych nemovitostech vazne dle vypisu z KN zastavni pravo smluvni ve vysi 7.500.000,-
K& ve prospéch Ceska spofitelna, a.s.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Piedmétem ocenéni cenou obvyklou jsou nemovitosti v kat. uzemi Ofech, obei Ofech, &asti obee
Ofech, okresu Praha-zapad, zapsanych na LV 457 vedeného Katastrailnim ufadem pro Stfedocesky
kraj, Katastralni pracoviité¢ Praha-zapad:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. dim) na
pozemku - stavebni parcele parc. €. 115

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115
(zastavéna plocha a nadvoti)

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. €. 334,
jeZ jsou ve spoluvlastnictvi Lucie Kriklan;



a
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. dim) na
pozemku - stavebni parcele parc. €. 115

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. €. 115
(zastavéna plocha a nadvofi)

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. ¢. 334,
jez jsou ve spoluvlastnctvi Petra Kriklana.

Obec Ofech se cca 3 km od hranice Prahy jihozdpadnim smérem. Pfijezd je po jiznim obchvatu
dalnice. Pfedmétny rodinny se nachazi v lokalité novych rodinnych domi na okraji obce v klidné
Casti. V obcei Ofech je béZna obcanska vybavenost odpovidajici obci stejné velikosti. Dopravni
obsluZnost je zajisténa MHD - pfiméstkymi autobusy, pfi¢emZ stanice autobusu je vzdalena od
domu cca 300 metrt. Navazujici spoj je metro B ,,Luka”. Obec se nachazi v nadmotské vySce 356
metrl a na Uzemi obce zije 707 obyvatel.

Oceriované nemovitosti (rodinny diim a s nim spojené pozemky) se nachazeji v jizni okrajové &asti
obce, v zastavbé srovnatelnych obytnych doma. Celkove se jedna o klidnou zénu.

Rodinny dim &.p. 249 je samostatné stojici pfizemni nepodsklepeny s obytnym podkrovim.
Padorysné odpovida tvaru ,,L”, ma garaz a terasu. Dispoziéné je fefen jako jednotka 5+kk. (1. NP je
rozdéleno na zadveii, chodbu se schodidtém do podkrovi, obyvaci pokoj s kuchyiiskym a jidelnim
koutem, koupelnu s WC, pokoj a komoru. Podkrovi je rozdéleno na chodbu, tfi pokoje a koupelnu s
WC.) Diim byl vystavén v roce 2002. Stavebné-technicky stav RD je velmi dobry.

Piislusenstvim RD jsou zpevnéné plochy, ploceni pozemku, plotova vratka a vrata, pfipojky IS,
trvalé travni porosty. Toto pfisluSenstvim je zohlednéno ve stanovené ceng obvyklé.

Na dotaz znalce, zda na ocefiovanych nemovitostech vazne n€jakd pravni vada v podobé ndjemni
smlouvy, vécného bfemene apod. bylo znalci vyslovné feeno pi Kriklan, Ze nikoliv.

8. Obsah posudku:

a) Hlavni stavby
a,) RD &.p. 249 Ofech

b) Pozemky
b,) Pozemky



B. Posudek

Yvméry., hodnoceni a ocenéni objektu:

Vécna hodnota dle THU

a) Hlavni stavby

a,)RD ¢.p. 249 Qiech

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Prizemi:
Zastfeseni: 146,85/2

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

156,67 m?
73,43 m?

Konstrukéni vyska

Pfizemi:
ZastieSeni:

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka:
Ptizemi: (156,67)*(2,60)
ZastfeSeni: (146,85/2)*(2,60)

Jednotkové mnozstvi — celkem:

Stanoveni jednotkové ceny:

156,67 m?
73,43 m?

2,60 m
2,60m

407,34
190,91

598,25

Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouzito ukazatelid THU firmy URS Praha .

Seznam porovnavanych objektii:

Poiradovéé Nazev objektu

Katalogova Upravena Vaha

islo cena [K¢]  cena [K{]
1. Rodinny domek 4172,68 4172,68 1,000
2. Rodinny dim 4 677,86 4 677,86 1,000
3. Rodinny diim s obytnym podkrovim 3714,12 3714,12 1,000
4. Radovy rodinny domek Hlu¢in 471766  4717,66 1,000

Minimalni jednotkova cena:
Primérna jednotkova cena:
Maximalni jednotkova cena:

3 714,12 K&/
4 320,58 K&/
4717,66 K&/

Ocenéni:
Zakladni cena: 4 320,58 K&/
598,25 * 4 320,58 K&/

Vypocet opotiebeni linearni metodou

2 584 785,92 K&



Staii (S): 7 rokt

Predpokladana daldi Zivotnost (PDZ): 93 roki
Piedpokladand celkové Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 7/ 100 = 7,000 %

RD ¢.p. 249 Ofech - vysledna cena

Rekapitulace ocenéni objekta véetné opotiebeni

a) RD &.p. 249 Ovech

180 935,01 K&

2 403 850,91 K¢

2 403 850,- K¢

Cena objektu Cini celkem

2 403 850~ K¢

Vécna hodnota dle cenového predpisu 456/2008 Sb.

a) Hlavni stavby

a,) RD &.p. 249 Ofech - § 5

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodskiepend nebo podsklepens do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlazi
Strecha; s¢ Sikmou nebo strmou stfechou

Podet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd CZ - CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Pfizemi: = 156,67 m?
Zastieseni: 146,85/2 = 73,43 m?
Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Pfizemi: 156,67 m? 2,60m
ZastieSeni: 73,43 m? 2,60m
Obestavény prostor:
Pfizemi: (156,67)%(2,60) = 407,34 m’
ZastfeSeni: (146,85/2)*(2,60) = 190,91 m?
Obestavény prostor — celkem: = 598,25 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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



A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cést
standardu [%]
1. Zaklady: betonové pasy izolované S 100,00
2. Zdivo: zdéné tl. 45 cm S 100,00
3. Stropy: nespalné, sadrokarton podkrovi S 100,00
4. Sttecha: dfevény, valbovy S 100,00
5. Krytina: palena krytina S 100,00
6. Klempifské konstrukce: pozinkovany plech S 100,00
7. Vnitini omitky: dvouvrstvé vapenné omitky S 100,00
8. Fasadni omitky: vapenné S 100,00
9. Vnégjsi obklady: C 100,00
10. Vnitini obklady: bézné obklady S 100,00
11. Schody: dievéne S 100,00
12, Dvefe: hladké plné dveie ) 100,00
13. Okna: dievénd zdvojena okna S 100,00
14. Podlahy obytnych mistnosti: plovouci S 100,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti: bézna keramicka dlazba S 100,00
16. Vytapéni: usttedni S 100,00
17. Elektroinstalace: svételna tiifazova S 100,00
18. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
19. Rozvod vody: tepla, studena S 100,00
20. Zdroj teplé vody: centralni ohfev teplé vody N 100,00
21. Instalace plynu: rozvod zemniho plynu S 100,00
22. Kanalizace: plastové potrubi S 100,00
23. Vybaveni kuchyné: bézny elektricky sporak N 100,00
24, Vnitini vybaveni: WC, umyvadla, vana N 100,00
25. Zachod: standardni splachovaci S 100,00
26. Ostatni: standardni S 100,00
Vypoéet koeficientu K :
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%6] [%] podil

1. Zaklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20
2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21,20
3. Stropy: S 7,90 100,00 1,00 7,90
4. Stfecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: S 3,40 100,00 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukcee: S 0,90 100,00 1,00 0,90
7. Vnitini omitky: S 5,80 100,00 1,00 5,80
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,60 2,80
9. Vnéji obklady: C 0,50 100,00 0,00 0,00
10. Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,60 2,30
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00
12. Dvefte: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: 8 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00
16. Vytapéni: S 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Elektroinstalace: S 4.30 100,00 1,00 4,30
18. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: s 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: N 1,90 100,00 1,54 2,93
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10



23. Vybaveni kuchyné: N 0,50 100,00 1,54 0,77
24, Vnitini vybaveni: N 4,10 100,00 1,54 6,31
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100,00 - 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podihi: 103,01
Hodnota koeficientu vybaveni K 1,0301
Ocenéni:

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 6): = 2 290,- K¢/m?
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. &. 6): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0301
Polohovy koeficient K, (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zm&ny cen staveb K, (pfil. €. 38): * 2,1420

Zakladni cena upravena
Plna cena: 598,25 m® * 4 810,29 K&/m?

Vypocet opotfebent linedrni metodou

StaH (S): 7 rokd )

Pfedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 93 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100%* 7/100= 7,000 %

Uprava ceny vlastnickym podilem:

RD ¢&.p. 249 Ofech - zjiSténa cena

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) RD &.p. 249 Ofech

Il

4 810,29 K&/m?
2 877 755,99 K&

201 442,92 K&

267631307 Ke
1/2

1338 156,54 K&

1 338 160,- K&

Cena objekti Cini celkem

1338 160, K&




Administrativni cena (vyhlaska 456/2008 Sb.)

a) Pozemky

a)) Pozemky -§27-§32

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

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K¢/m?] [K¢]

Pozemek 334 11500 175,00 20 125,-
Soucet 20 125,-
Uprava ceny — piiloha &. 21:

1.1. vyhodnost polohy se zfetelem na jeji vyznamnost . 20%
Uprava ceny celkem 20% + 4 025.-
Mezisoudet 24 150,-

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 2415,-
Mezisoulet 26 565,-
Koeficient prodejnosti K (pfil. €. 39 - dle obce a udelu uZiti): * 2,5190
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. . 38 - dle hlavni stavby): * 2,1420
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 143 336,72

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. S.
Zikladni cena = 175,- K&/m®.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?*] [K&]

Pozemek 94/40 640,00 175,00 112 000,-
Soucet 112 000,-
Uprava ceny - ptiloha &. 21:

1.1. vyhodnost polohy se zietelem na jeji vyznamnost 20%
Uprava ceny celkem 20% -+ 22 400,-
Mezisoucet 134 400,-

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu =~ 10%
Uprava ceny celkem 10% + 13 440,-
Mezisoudet 147 840,-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K (pfil. &. 39 - dle obce a ugelu uziti): * 2,5190
Koeficient zmény cen staveb K. (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1420
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 319 080,-

462 416,72 K&

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2

Pozemky - zjisténa cena = 231 208,36 K¢



Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky 7 = - 231210,- K¢

Cena pozemku &ini celkem 231210~ K&

Porovnavaci hodnota

a) Pozemky

a,) Pozemky

Popis porovnavanvch pozemkii:

1) Pozemek v lokalité P-Z Oiech

Lokalita: Kopaninska, Ofech

Cena: 3 300 K& za m?

Popis: K prodeji se nabizi pozemek na hranici Prahy 5, v obei Ofech, okres Praha-zapad.Plocha
pozemku je 2284m2. Pozemek je moZno rozdélit na dva. Povoleni vysky pro stavbu je 8,5m, pokud
by byl pozemek rozd €len na dvé &4sti, je povolena zistavba 20%. Radi bychom zajemcim nabidli i
firmu, kterd provede potfebnou stavbu, at” uz by se jednalo o vystavbu penzionu &i rodinné vily.
Silnice je na hranice pozemku.

2) Stavebni pozemek o vymére 909m2 obec Zbuzany v lokalité U Menhiru
-v§echny sité na pozemku!

Lokalita: Zbuzany

Cena: 3 200 K& za m?

Popis: Prodej stavebniho pozemku o vyméte 909 m2 v obci Zbuzany v lokalité U Menhiru. Na
pozemku jsou vyvedeny viechy sité (vodovod, kanalizace,elektiina, plyn). Pozemek se nachazi v
misté nové vystavby obce Zbuzany ,ktera navazuje ptimo na stavajici zastavbu. Dobra dostupnost
bus na metro B (Luka), nadkupni centrum ve Zligin¢ je vzdaleno pouhych 6km. V misté je i vlakova
zastavka - spojeni na metro B (Smichovské nadraZi - 18 minut). Skola a $kolka ve vedlejsi obci
Ofech cca 2 km.

Seznam porovnavanvch pozemkii:

Néazev Realiz. cena Vyméra Jedn.cena K, Vaha Upravena jedn.
[KE] [m?] [K&/m?] cena [K&/m?]
Pozemek 7 537 200,- 2284 3 300,00 1,00 1,00 3 300,00
Pozemek o 2 508 800,- 909 3 200,00 1,00 1,00 3200,00
6 500,- / 2,000
Priméma jednotkova cena: 3 250,00 K&/m?
Minimalni jednotkové cena: 3 200,00 K&/m?*

Maximalni jednotkova cena: 3 300,00 K&/m?



Ocenované pozemky:

Pozemek p.¢. 334 115 m?

Pozemek p-&. 94/40 640 m?

Vymeéra ocefiovanych pozemki: 755 m?

755,00 m? 4 3 250,- K&/m? =2 453 750,- K¢

Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - celkem = 2 453 750,- K¢
Pozemky -~ vysledna cena = 2 453 750,- K&

Rekapitulace ocenéni pozemki

a) Pozemky = 2453 750,- K¢
Cena pozemku &ini celkem 2 453 750~ K&

Porovnavaci metoda
IPopis ocefiované stavby |

Nazev: RD &p. 249

Adresa K Vodoteti 249, 252 25 Ofech

Popis:

Druh nemovitosti  Rodinné domy Poloha  samostatng stojici
Stati objektu 7 roki Stav objektu velmi dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Polet podzemnich podlazi 0

Vyméra pozemku 755 m? Zastavéna plocha 115 m?

Garaz v objektu Vytah ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce  zdéné

Pfipojky veikeré IS

Pfislusenstvi

Jednotkové mnoZsévi ocefiované nemovitosti

Jednotka | Zkratka | Vyméra

Obestaveény prostor OP m?
Zastavéna plocha podlazi celkem Zp m?
Podlahova plocha podlazi celkem PP m?
Hruba uzitna plocha PUH m?
Cista uzitna plocha PUC m?

Seznam koeficient pro porovnini cen nemovitosti
Index odli$nosti objektu oproti standardu I ;: 1,00

Pichled porovnatelnych nemovitosti

| Objekt &.: 1 Nazev: RD 2 x 3+1+ garaZz + garazové stani +740 m2 Ovrech }
Adresa 252 25 Ofech

Popis: Popis: RD nedaleko centra obce Ofech. Diim o dvou bytovych jednotkich kazda o

velikosti 3+1. V domé gardZ, dilna 14 m2, na zahradé gardZove stani, venkovni bazén, V

piizemi domu, obyvaci pokoj, kuchyn, loznice, pokoj a koupelna s WC. Po schodisti pfistup do
1.n.p. kde se nachazi loznice, détsky pokoj, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnim koutem, WC a




koupelna. Dim ma novou stfechu a pfipravu pro daldi mistnosti v podkrovi. V celém domé nova
plastova okna, centralni vytapéni na tuha paliva. Dim pfipojen na vodu, kanalizaci, plyn na

hranici pozemku.

- srovnatelna lokalita

- srovnatelna nemovitost
- srovnatelny pozemek

- srovnatelny stav

Druh nemovitosti Rodinné domy Poloha

samostatné stojici

Stafi objektu rok Stav objektu dobry
Poéet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podiazi 0
Vyméra pozemku 0 m? Zastavéna plocha Om?
Garaz v objektu Vytah ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce  zdéné
Pripojky
Piislugenstvi
| Pozadovand nebo kupni cena 6 915 000,- K
Seznam koeficientl pro porovnini cen nemovitosti
Celkovy koeficient: / 1,00
| Prepottend standardni cena: 6 915 000,- K3
| Vyméry a jednotkové ceny |
Vyméry objektu Jednotkové ceny ~ Prepoctené jedn.
(ICS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: m’ 0,- K¢/m? 0,- Ké/m?
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m? 0,- K&/m? 0.- Ké/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m? 0,- K¢/m? 0,- K&/m?
Hrub4 uZitna plocha: m? 0,- K¢/m? 0,- Ké/m?
Cist4 uZitna plocha: m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?

| Objekt &.: 2

Nazev: Rodinny diim 6+2, Oiech, Praha zapad ‘

Adresa 252 25 Ofech

Popis: Popis:RD na dosah Prahy. DGm je obyvéan a priibézné udrzovan. Plnohodnotné podkrovi
vybizi k dokonéeni na obytny prostor. Za domem zahrada a bazén. Nemovitost je v neprijezdne,

klidné ulici zastavéné rodinnymi domy.

- srovnatelna lokalita

- srovnatelna nemovitost
- srovnatelny stav

- srovnatelny pozemek

Druh nemovitosti Rodinné domy Poloha

Stafi objektu rok Stav objektu

Pocet nadz. podlaZi 1 Pocet podzemnich podlazi
Vyméra pozemku (0 m? Zastavénd plocha

Garaz v objektu Vytah ne
Svislé konstrukce  zdeéné

Pipojky

Prisludenstvi

samostatné stojici
dobry
0
0nm?

Podkrovi ano

| Pozadovand nebo kupni cena

8 700 000,- K&




Seznam koeficientii pro porovnini cen nemovitosti
Celkovy koeficient: / 1,00
| PFepoitena standardni cena: 8 700 000,- K&

[Vyméry a jednotkové ceny ' |
Vyméry objektu Jednotkove ceny  Prepoltené jedn.

(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: m’ 0,- K&md 0,- K&¢/m?
Zastavéna plocha podlazi celkem: m? 0,- Ké/m? 0,- K¢/m?
Podlahova plocha podlaZi celkem m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Hruba vzitna plocha: m? 0,- Ké/m? 0,- K¢/m?®
Cistd uzitna plocha: m? 0,- K&/m? 0,- K¢&/m?

|Objekt &.: 3 Nazev: RD 7+1 z r. 2000 s uzitnou plochou 235 m2. Viechny IS J
Adresa 252 25 Oiech

Popis: Popis: RD7+1 v Ofechu u Prahy. PIné podskiepeny, zajimaveé feSeny rodinny déim z roku
2000 poskytuje klidné rodinné bydleni v rezidenéni vilové zastavbé. Do prosvétleného suterénu
domu je situovano technické zadzemi, pradelna, kotelna, dvojgaraz, pokoj pro hosty a velka
koupelna s toalctou a saunou. V pfizemi domu je prostorna vstupni hala spojujici obyvaci pokoj,
pracovnu, jidelnu a kuchyit se zafizenou kuchytiskou linkou, koupelnu s toaletou a zadveH.
Jidelna je pfistupna jak dvefmi z kuchyné, tak volnym prichodem z obyvaciho pokoje. Z jidelny
Je umoznén vstup na proslunénou terasu prechazejici v balkon. V patfe domu se nachazi tii
loZnice s balkony a dv€ koupelny s toaletami. V podkrovi domu ptekvapi zaizolovany ulozny
prostor. Celkova uzitna plocha domu je 235 m2. Na domé jsou instalovany bezpe¢nostni
venkovni rolety, dale alarm, satelitni pfijem ve vSech mistnostech, dvé& telefonni linky, krbova
kamna, dalkové ovladdana vjezdova brana a vrata do dvojgaraze. Kompletni inzenyrské sité.
Nemovitost je ihned k nastéhovani. Zidana lokalita v t8sném sousedstvi Prahy 5 s bohatou
ob&anskou vybavenosti, vynikajici dostupnosti centra metropole i blizkého nakupniho centra
Zlicin.

- srovnatelnda lokalita
- srovratelna nemovitost

- srovnatelny stav

- srovnatelny pozemek

Druh nemovitosti Rodinné domy Poloha  samostatné stojici

Staf{ objektu rok Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi 0

Vyméra pozemku 0 m? Zastavéna plocha 0m?

Garaz v objektu Vitah ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce  zdéné

Ptipojky

PrisluSenstvi
| Pozadovana nebo kupni cena 9 900 000,- K&

Seznam koeficientii pro porovnani cen nemovitosti

Celkovy koeficient; / 1,00
| Pfepoétens standardni cena: 9 900 000,- KY

| Vyméry a jednotkové ceny |
Vyméry objektu Jednotkové ceny  Pfepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: m? 0,- K&/m? 0,- Ké/m?
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m? 0,- Ké/m? 0,- K&/m?




Podlahova plocha podlazi celkem m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Hrub4 uZitna plocha: m? 0,- K¢/m? 0,- K&/m?
Cist uzitna plocha: m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti
Objekt ¢islo Piepoctené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektii
op | zp | pp [ Pum | pPUC

1. RD 2 x 3+1+ garaz + 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gardZové stani +740 m2

Ofech

2. Rodinny dim 6+2, Ofech, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Praha zapad

3. RD 7+1 zr. 2000 s uzitnou 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
plochou 235 m2. Viechny IS

SJC — primér

[Jco=s1C*1,

Vyméry ocefiované stavby
CO:

[ . cswaw_r - ,
(Cena objektu zjisténa porovnavaci metodou:

C,=Co

primérna

RD &.p. 249 - vysledna cena

Vynosova hodnota

Vyméry pronajimanych prostor:

8 505 000,- K&

= 8 505 000,- K¢

Obytna plocha: = 199,00 m?

Podlahova plocha viech prostor celkem: 199,00 m?

Propocet vynosii z pronajimanych prostor:

Obytna plocha:

RD Oftech 199,00 m* * 2 000,- K&/m? = 398 000,- K¢
Vynos z obytné plochy celkem = 398 000,- K&

Vynosy celkem: 398 000,- K&

Propocet nakladii spojenych s provozem nemovitosti:
Vypocet amortizace:

Piedpokladana dal3i Zivotnost ro byla

omezena na maximalni hodnotu 45 rok.

(2 584 785,92 K¢ * 0,0300) / (1,0300% - 1)

Niklady celkem: 27 877,- K&

Vypocet ¢istého ro¢niho vynosu z nemovitosti:
Zisk: 398 000,- K& - 27 877,- K¢ =370 123,- K¢

27 877,- K&



Vynosova hodnota nemovitosti stanovena tzv. véénou rentou:

Urokova mira: 6,00 %
Vynosova hodnota: (370 123,-/ 0,0600) = 6 168 716,67 K&

Vynosova hodnota = 6 168 716.67 K&

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena pozemk: 231 210,- Ké
Administrativni cena celkem: 231 210,- K¢

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena pozemki: 2453 750,- K¢

Porovnavaci cena celkem: 8 505 000,- K¢
Vynosova hodnota: 6 168 720,~ K¢
Stanovena vaha dle Naegeliho: 1,000
Hodnota vaZeného priiméru dle Naegeliho: 3 084 360,- K&

Obvykla cena idedlniho
spoluvlastnického podilu
o velikosti %2 ve
spoluvlastnictvi Lucie
Kriklan:

4 000 000,- K¢

slovy: étyfimiliony K&



Obvykla cena idealniho
spoluvlastnického podilu
o velikosti 2 ve
spoluvlastnictvi Petra
Kriklan:

4 000 000,- K¢

slovy: &tyfimiliony K&

Pfi zji§téni ceny obvyklé kladu diiraz na srovnani s nemovitostmi nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnadvaci hodnoty jsem vychazel z tdaji
uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi. Vzhledem k tomu, Ze lze rodinny dim
pronajnout, je proveden 1 vypocet vynosovou metodou.

Na zakladé vyde zjiténych skutednosti stanovuji cenu obvyklou nemovitosti nemovitosti v kat.
uzemi Ofech, obci Ofech, ¢asti obce Ofech, okresu Praha-zapad, zapsanych na LV 457 vedeného
Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastrilni pracoviité Praha-zapad nasledovné:

Obvyklou cenu:

- idedlniho spoluviastnického pedilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Ofech (rod. dim) na
pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115
- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. ¢ 115

(zastavéna plocha a nadvoii)
- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. €. 334,
jez jsou ve spoluvlastnictvi Lucie Kriklan ve vy§i 4.000.000,- K&.

Obvykiou cenu:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na budové &.p. 249 Otfech (rod. dim) na
pozemku - stavebni parcele parc. €. 115
- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - stavebni parcele parc. ¢. 115

(zastavéna plocha a nadvofi)
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku - pozemkové parcele parc. €. 334,

jeZ jsou ve spoluvlastnetvi Petra Knklana ve vy3i 4.000.000,- K¢.



Warces 5,
\&%‘ alec z e’”«?’
R oéa?:l;,?

V Praze, 5.1.2010
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, MAR_A. {
Reéického 7
169 00 Praha 6

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
14. 11. 2007 &.j. Spr 2458/2007 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
nemovitosti sportovniho a pamatkového charakteru.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 338-6/2010 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladi 0étuji dokladem dle pfiloZzené likvidace.

E. Seznam piiloh:

Kopie vypisu z katastru nemovitosti
Fotodokumentace
Kopie snimku katastralni mapy

Kopie mapy umisténi



