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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 447/7, podilu ve vysi 511/15257 na
spole¢nych castech budovy ¢.p. 447 a pozemcich parc. ¢. st.2/21, 2/11, 40/1, 40/2 a
pozemku p¢. 40/3, vSe v obci Lety, okres Praha-zapad, katastralni izemi Lety u
Dobtichovic.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$téné pfi prohlidce

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- informace realitnich kancelaii

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- zemni plan

- informace sdé€lené panem Ivanem Klimtem, spravcem objektu
- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Zpracovatel predpoklada, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou tplné a
pravdivé



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 447/7 s ptislusenstvim a pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Na Viru 447, Lety, okres Praha-zapad

Kraj: StredoCesky kraj

Okres: Praha-zapad

Obec: Lety

Ulice: Na Viru

Katastralni uzemi: Lety u Dobftichovic

2. Prohlidka a zaméreni

Obhlidka se zaméfenim byla provedena dne 02.11.2020 zvenci, do bytové jednotky
nebyl umoznén ptistup.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnvické udaje k datu ocenéni:
Iveta Cerna, Na Viru 447, 252 29 Lety

Nemovitosti:

- bytova jednotka ¢.447/7

- podil na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢p.447 ve vysi 511/15257

- podil na pozemku p¢. 2/21 — zast. plocha a nadvoii o vymére 804m2 ve vysi
511/15257

- podil na pozemku p¢. 2/11 — zahrada o vymeéte 527m2 ve vysi 511/15257

- podil na pozemku p¢. 40/1 — zahrada o vymeéte 618m2 ve vysi 511/15257

- podil na pozemku p¢. 40/2 — zahrada o vyméte 66m?2 ve vysi 511/15257

- pozemek p¢.40/3 — zahrada o vyméfe 16m2

zapsané na LV 1164 (byt), LV 1133 (BD, pozemek) a LV 1222 (pfedzahradka) pro
kat. uzemi Lety u Dobfichovic, obec Lety, okres Praha - zapad

4. Dokumentace a skute¢nost

V katastru nemovitosti je na pozemku p¢. 2/21 zapsana pod ¢p. 447 pouze jedna budova
bytového domu, ve skutecnosti se bytovy dim ¢p. 447 sklada ze 3 staveb.

5. Celkovv popis nemovitosti

Obec Lety lezi na levém bichu feky Berounky mezi obcemi Revnice a Dobtichovice u
komunikace z Prahy do Karlstejna. V obci je omezend obcanska vybavenost (pouze
obchody a Skolka, do Skol a za 1ékafi je nutno dojizdét), spadovym centrem jsou 2 km
vzdalené Revnice nebo Dobiichovice. Obec ma veskeré inzenyrské sité a je
obsluhovana autobusovou dopravou, lze vyuzit i vlakovou zastavku Revnice (1,5km).



Bytovy aredl, v némz se umisténa ocenovana bytova jednotka, lezi v centru obce mezi
Skolkou a hiistém. Pfistup je bezproblémovy obecni komunikaci, parkovani je mozné na
vlastnim pozemku arealu. V sousedstvi se nachazeji dal§i rodinné domy vesnického
typu se zahradami. Nemovitost lezi v zatopové zon¢ stoleté vody (Q100), za povodni
vroce 2002 byl dim teprve ve vystavbé a nyni uz by meély byt realizované
protipovodnové zabrany, aby se situace nemohla opakovat.

Bytovy dim se sklada ze tfi budov, byl kolaudovan v roce 2003. Jednotlivé byty maji
vlastni vchody z vetejného prostoru, k bytu vzdy nalezi i parkovaci stani na spole¢nych
pozemcich. Prizemni byty maji kazdy vlastni predzahradku ve wvnitrobloku. Na
predzahradky navazuje spolecna oplocena zahrada se vzrostlymi stromy a hracimi prvky
pro déti.

Bytové domy maji 2 nadzemni podlazi a obytné podkrovi pod sedlovou stfechou
s vikyti krytou bonskymi Sindeli. Bytovy dim je napojen na vSechny inzenyrské sité
vcetné plynu. Topeni a ohiev vody jsou zajistény spole¢nou plynovou kotelnou.
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v 1. NP sdispozici 1+kk. Rozloha bytu je
51,1m2, véetné komory (1,5) a sklepa (3m2). Stav bytu se nepodafilo ovéfit, nebot
majitel neumoznil jeho prohlidku.

K bytu kromé podilu na bytovém domé ¢p. 447 a pozemku pod domem p¢. 2/21 patii
jesté samostatnd predzahradka (terasa) pc. 40/3 oddélend od spolecné zahrady nizkym
plotem, podil na vstupnim pozemku p¢. 40/2, podil na spole¢né zahrad¢ pc. 2/11 a na
spole¢nych parkovacich plochach p¢. 40/1.

Tabulkovy popis
Popis Typ bytového domu | netypovy zdény bytovy dim
bytového
domu Pocet nadzemnich 3
podlazi
Pocet podzemnich
o 0
podlazi
Dum byl postaven v 2003
roce
Zdroj informace o od spravee
dobé vystavby p
Zaklady betonové izolované
Konstrukce Cihlova, nezateplena
Stropy rovné
Stfecha Sedlova s vikyfi
Krytina stfechy Bonsky Sindel
Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky

Zatepleni s probarvenou omitkou

Vnitini omitky

neovéieno

Spolecné prostory
bytového domu

primy vstup zvenci

Popis stavu bytového
domu

dobry




Vady bytového
domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové | Dispozice bytové 14kk
jednotky jednotky
Podlazi bytové
jednotky 1.NP
Bytové jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce | Euro okna
Koupelna(y) neovétfeno
Toaleta(y) neovétfeno
Vstupni dvete Dievéna Euro okna
Podlahova plocha ¢ini 46. m’. PHisluenstvi (sklep, komora,)
¢ini celkem 4,52 m, dohromady 51,1m2.
o , Pokoj s kk 30,66 m”
Popis mistnosti a Predsifi 8.18 2,
rozméry v m2 redsin &,16 m )
Koupelna 7,75 m™
Sklep 3 m”
Komora 1,52 m2
Elektfina 230V
Vodovod vodovod
Svod splasek vetejna kanalizace
Plynovod ano
ll)l;tséenl vytapent v UT napojené na spoleénou plynovou kotelnu
Topna télesa neovétfeno
Reseni ohievu vody . "
N napojené na spolecnou plynovou kotelnu
v byté
Podlahy v byté neovéteno
Popis stavu bytové . 1 . ,
jednotky predpokladame, ze dobry
Popis Trvalé porosty Okrasné dfeviny
pozemku -
bytového Sklon pozemku rovinaty
domu Oploceni pletivo do ocelovych sloupkii, zdény vstup

Pristupova cesta k
objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba vesnickymi domy

Poloha v obci

Centrum obce




omezena obCanska vybavenost pouze Skolka a obchody, do

Vybavenost skoly a za 1ékaii nutno dojizdét do Revnic nebo Dobfichovic

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivd,

Zivotni prostfedi zelen v podobé lesti a luk v dochazkové vzdalenosti,

Spojeni a parkovaci | dobré parkovaci moznosti ptimo u objektu na vlastnim

moznosti pozemku
Sousedé a ™.

RN neovéfeno
kriminalita

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 26.04.2021 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny byl pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Zakladni
metodika, kterd je v ramci trznitho porovnani pouzita, je klasicka metoda porovnani
pomoci indexi uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi
CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

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

151/1997 Sb.

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Byt s pfislusenstvim
Adresa predmétu ocenéni: Na Viru 447/7
252 29 Lety
LV: 1164,1133,1222
Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zéapad
Obec: Lety
Katastralni uzemi: Lety u Dobtichovic
Pocet obyvatel: 1563
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 919,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢

Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V
obec, jejiz katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I
popfipad¢ ptiméestska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v
zdravotni stfedisko, nebo §kola) - obchody, restaurace, MS, 1ékaf

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O1 * 02 * 03 ¥ 04 * Os * O =1
028,00 K&/m?

0,70
0,85

1,00

1,00
1,00

0,90



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - oblast v vyS$si cenovou I 0,30
hladinou nemovitosti

6. Povodiiové riziko: Zoéna s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100- 111 0,95
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + Y, Pi)=1,235
i=1

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

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * a1+ E P;) =1,235

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do
2000 obyvatel vcetn¢

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

s moznosti parkovani na pozemku



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - II 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;))=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,297

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,297

1. Bytova jednotka ¢.447/7

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — zapad
Stati stavby: 18 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 45 705,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
byt: 46,6 * 1,00 = 46,60 m?
komora: 1,5*% 0,80= 1,20 m?
sklep: 3% 0,80= 2,40 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 50,20 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolec¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. PtisluSenstvi domu: Pfislusenstvi zvysujici cenu bytu (napt.venkovni III 0,10
parkovaci stani,..) - venkovni stani, spole¢na zahrada

4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zéakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni I 0,00



provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem:
Nadstandardni vybaveni (napi.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni
zahrada - vlastni terasa
8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etazové
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou
Koeficient pro stafi 18 let:
s=1-0,005* 18 =0,910
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,910=1,119

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,235
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

v

I
111
I

0,04

0,00
0,00
1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =45 705,- K&/m? * 1,119 = 51 143,90 K¢&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 50,20 m? * 51 143,90 K&m?* 1,235 * 1,050= 3 329 306,79

K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3329 306,79 K¢é

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,235

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6

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

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,235 * 1,000 * 1,050 = 1,297

10



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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Y x Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 028,- 1,297 1333,32
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2/21 804 133332 1071989,28
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 2/11 527  1333,32 702 659,64
§ 4 odst. 1 zahrada 40/1 618 1333,32 823 991,76
§ 4 odst. 1 zahrada 40/2 66 133332 87 999,12
Stavebni pozemky - celkem 2015 2 686 639,80
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 2 686 639,80 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky = 2 686 639,80 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 686 639,80 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3329 306,79 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 686 639,80 K¢

Spoluvlastnicky podil: 511/ 15 257

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 686 639,80 K& * 511/ 15257 =89 983,15 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 89 983,15 K¢

Bytova jednotka ¢.447/7 - zjiSténa cena = 3419 289,94 K¢

2. Pozemek p¢.40/3

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,235
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00

ochranné pasmo

11



5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i-1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,235 * 1,000 * 1,050 = 1,297

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 028,- 1,297 1 333,32
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 40/3 16 133332 21 333,12
Stavebni pozemek - celkem 16 21 333,12
Pozemek p¢.40/3 - zjisténa cena celkem = 21 333,12 K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro =ziskani potiebnych vzorkii byly prohledavany databaze systému INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz). Do porovnani byly vybrany bytové jednotky v novych bytovych
domech s parkovacim ¢i gardZzovym stanim nachazejici se v okolnich obcich, prodané
v leto$nim ¢i minulém roce. Byty dispozice 1+kk nejsou v nabidce ani v §ir§im okoli, do
porovnani byly proto vybrany byty 2+kk se srovnatelnou podlahovou plochou. Lisi se
vybavenim samotnych bytl a piislusenstvim. VétSina ma ve spoluvlastnictvi pozemky
zahrady okolo bytového domu ¢i vlastni piredzahradku a parkovaci stani. Ocenovana
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bytova jednotka byla postavena pted 17 lety, bytovy dim vypada zachovale. Prednosti
bytové jednotky je vlastni pfedzahradka a podil na oplocené zahradé a zpevnénych

parkovacich plochach. Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v piiloze.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v tabulce nize a v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 447/7, v ulici Na viru, obec Lety
< K2 - K4 - w .
¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Kkonstrukce KS - dalSi vlastnosti
i ' i - 1+kk, 46
Ocen.o vany N,a viru, Lety, okres Praha y Dobry Cihlova terasa, spole¢na zahrada, parkovaci stani
objekt zapad m
1 5. kvétna, Dobfichovice, 3tkk, 46 Dobrs Panelova
okres Praha-zapad m Y zateplena
Za Stépnici, Ritka, okres 2+kk, 56 Velmi . . terasa, spole¢na zahrada, gardzové a
2 . 2 . Cihlova PP
Praha-zapad m dobry parkovaci stani
Dvorska, Ritka, okres Praha- 3+kk, 61 Velmi . , terasa, spole¢na zahrada, garazové a
3 . 2 , Cihlova C o > .
zapad m dobry parkovaci stani, spole¢ny bazén
Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po « .
M resp. redukce | redukci K1- K2 - K3 K4 - Ks,-, ,K6 N K1 x. oceno'vaneho
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 | 63.043,48 Nepouzit | 63.043,48 | 1.00 1.00 0.90 | 1.00 0.80 1.00 0.7200 | 87.560,39 K&
2 | 83.017,86 Nepouzit | 83.017,86 [ 1.00 1.00 1.20 | 1.00 1.10 1.00 1.3200 | 62.892,33 K&
3 | 92.622,95 Nepouzit | 92.622,95 | 1.00 1.00 1.20 | 1.00 1.30 1.00 1.5600 | 59.373,70 K&

Celkem priamér

69.942,14 K¢

Minimum

59.373,70 K&

Maximum

87.560,39 K¢

Smérodatna odchylka - s

15.358,95 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s

54.583,19 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér +s

85.301,09 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na (69.942,14 K&/m® * 46,00 m*) =

Celkova cena po zaokrouhleni:

3.217.338 K¢

3.217.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

Za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Pro
ziskani potebnych vzorkt byly prohledavany databaze systému INEM (www.inem.cz)
a ortomapy, sbirky listin a informace o cendch v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).
Do porovnani byly vybrany prodané bytové jednotky v bytovych domech, vzorky V2,
V3 s parkovacim ¢i gardzovym stanim, V3 i s bazénem, v okoli obce Lety.

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

1. Bytovéa jednotka ¢.447/7 3419 290,- K¢
1.1. Ocenovany byt 3329 306,79 K&
1.2. Pozemky 89 983,16 K¢
=3419 290,- K¢
2. Pozemek p¢.40/3 21 333,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 440 620.- K¢

IT) Ocenéni porovnanim sjednanych cen

Vysledek dle srovnavaci metody 3217 000,- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné trzni hodnoty.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol:

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 447/7, podilu ve vysi 511/15257 na
spoleénych castech budovy ¢.p. 447 a pozemcich parc. ¢. st.2/21, 2/11, 40/1, 40/2 a
pozemku p¢. 40/3, vSe v obci Lety, okres Praha-zapad, katastralni uzemi Lety u
Dobtichovic.

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stava a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

3.200.000 K¢

Slovy: Ttimiliénydvéstétisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. . 0.- znalecky ustav

obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.05.2021

Ing. Jana Petrzelova Martin Malek Frantisek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢ 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpist,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym cCislem 13706-928/2021 znaleckého
deniku.

15



H. Seznam ptiloh

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- mapy
- fotodokumentace pfedmétu ocenéni
- srovnavané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednotiy 47T
Typ jednotiy: jednotka vymezeni podie zékons o viastrictv bytd
Zplsob vuit byt

Budova:

Katastrdini dzemi

Lo Lv: 1164
ok 511/15257
spolecnych éstech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastiek privo. Podii

Cend Ivets, Na viru 447, 25220 Lsty

Informace o pozemku

Parceini &zl

&

e
| Obec Lety (5304061

Katastrsind izemE Lety u Dobiichovic (83761}
‘ Cislo LV 122

Vimés [mi 16 |

|

| Typ parcen: Parceis kstastru nemovitasti

Mapavyi fist D
| Uréeni wimén: Te souizdnic v S-ITSK

Druh pozembu: zahrada

Sousedny parceiy |
Vlastnici, jini opravnéni

Viastmické privo Padil

‘ Cernd Iveta, Na viru 447, 25229 Lety

Informace o stavbé
Stavba:

Obec:

Céstobee:

Katastraind Gzem?

Gisio LW
Stavba stojf na pozemiic pdzm
Typ staviy: budava s éislem popismim.
Zplisob vwyuiiti bytowvii didim
Vymezené jednotky
‘ 47/, 44773 AAT3 AAT/A, MATS AAT)E MT/T, AAT/E, AATD JATIN0. AT/11, AAT/IZ MATJES 44T/00 AATVIS, AAT/I6, AAT/IT, A4T/IB JAT/50
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Informace o pezemku
Parcelni fisia:
Obec
Katastrilni Uzemt
Cislo i
| Vyméa [mi:
Typ parcely
Mapoyy fise
Ureni vjmény:

Druh pozemku:

Stavba na pozemias

Bim Tomak Na viru 79, 25229 Lety

Parcels kstastru nemovitost

EMD
Ze soufadnic v 5-JTSK
Zastavéng piocha = nédvoil

Chiup Antonin, Pod hingtém 28311, Kobylisy, 18200 Praha 8

SIM Cilenti Luca Nazzario a Glenti Paviina Mgr., Na viru 447, 25229 Lety

Cernd Ivets, Na viru 447, 25220 Lety

Podi

180315257

1245257

831745257

T

Informace o pozemku

Obec:

Katastraind Gzemi
Lislo Lv:

Vyméra [mj:
Typ pascely:
Mapowy fist
UrZani vimén:

Druh pozemiar

Informace o pozemku
| Parcsin t5i:
Obec
Katastrdini zemf:
| Gzl 1v-
| vyméra [m3:
| Typ parcaly:
Mapovy e
Urteni vjmin:

Druh pozemku:

Informace o pozemku
Parcelni fislo:

Obec:

Katastralni Gremi

Cislo LV

méra [

Typ parcely:

hapov fist

Urdeni vjmin:

Druh pozemiar

Parcela katastru nemovitosti

KMD.

Ze soufadnic v 5-JTSK

zahrads

Parcels ketsstru nemovitost

KMD

Ze soufadnic v 5-JTSK

zahrada

u Dobfichov

6

Parcels katastru. nemcvitostl
EMD
Ze soufadnic v 5-ITSK

zahrada

>
-
£
L]
= Lo T fa ot
Z e
1
>y i
»n = [F]E=
-~ a 3
F| om am N
% a

lzp
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Mapy:
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Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Byt, 46 m’, 5. kvétna &p. 624,
Dobrichovice, okres Praha-zapad

Celkova cena: 2.900.000 K¢

Adresa: 5. kvétna, Dobrichovice, okres
Praha-zapad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 400 000 K¢
3 200 000 K¢
3 000 000 K&
2 800 000 Ké
2 600 000 Ké
(‘Q ('Q ('Q
& & &
3 & ©
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa 5. kvétna, Dobtichovice, okres Praha-zapad Dispozice 3+kk
Cena dle kupni 2900 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 26.11.2020 Podlahova plocha 46
podepsana dne
Cislo Fizeni V-14002/2020-210 Plocha uZitna 46
Poznamka k cené 2 950 000 K¢ za nemovitost, véetné DPH Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni
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Slovni popis

Nabizime k prodeji byt v top lokalité Prahy Zapad Dobtichovice. Byt se sklada ze
vstupni haly, kde je umisténa koupelna a odd¢€lena toaleta, dale vstoupite do obyvaciho
pokoje, kde se nachazi kuchyn. K dispozici jsou dva samostatné pokoje. Byt nabizi
vyhled do zelené, na Brdské lesy a feku Berounku. V bezprostfednim okoli jsou
vynikajici moznosti sportovniho vyziti, cyklostezky, brusle, prochazky. Je vzdalen cca
10 minut pési chiize od vlakového nadrazi (cca 20 minut dostupnost vlakem na
Smichovské nadrazi). V okoli je veskera obCanska vybavenost (zakladni $kola - 10
minut chiize, obchody, 1¢kar, $kola, Skolka, banky).

4. Fotodokumentace

R £SY ST
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Prodej, Byt, 56 m’, Za Stépnici &.p. 375,
Ritka, okres Praha-zapad

Celkova cena: 4.649.000 K¢

Adresa: Za Stépnici, Ritka, okres Praha-
zépad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5200 000 K¢
5000 000 K¢

4 800 000 K¢

(]
o

4600 000 K&

4 400 000 K¢
4 200 000 K&
4 000 000 Ké
S\ \'5} r‘? P
v
0z 0z 0z 2
~ ~ ~ o
~ ~ ~ S
& N N 0
=1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Za Stdpnici, Ritka, okres Praha-zipad Dispozice 2+kk

Cena dle kupni 4 649 000 K¢ Stav objektu Novostavba
smlouvy

Kupni smlouva 15.03.2021 Podlahova plocha 56
podepsana dne

Cislo Fizeni V-3540/2021-210 Plocha uZitna 56
Poznamka k cené 4 650 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, = Vlastnictvi Osobni

véetné DPH, véetné pravniho servisu

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime k prodeji dispozi¢né dobie feSeny a slunny byt 2+kk, 56 m2 s terasou 14 m2,
nachazejici se v 2/3NP cihlového domu, ul. Za Stépnici, obec Ritka (Praha zapad). K
bytu nalezi dvé parkovaci stani, z toho jedno je zastfeSené. Z obyvaciho pokoje ai z
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loznice je pfimy vstup na terasu, kterd je orientovana do zelen¢. Kuchyi je vybavena
kuchyiiskou linkou ORESI (5let stard), vyrobena na miru, se vSemi spotiebi¢i v cené.
Koupelna je zatizena vanou a umyvadlem , WC je zvlast, s vlastnim umyvadlem.
Podlahové topeni s elektrickym piimotopnym kotlem. Velmi Gsporny byt. Kvalitni
podlaha VINYL. Dvete znacky SAPELI. Cely objekt oploceny s vyjezdovou branou na
dalkové ovladani. Vlastni détské hriste. Velice Zadana lokalita s veskerou obcanskou
vybavenosti v misté. Dostupnost do centra Prahy je 20 min, na letisté Prg Ruzyné pak
staci 25 min. Volny od 12/2020.

4. Fotodokumentace

PROBE
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 61 m’, Dvorska &.p. 318,
Ritka, okres Praha-zapad

Celkova cena: 5.650.000 K¢

Adresa: Dvorska, Ritka, okres Praha-
zépad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

6 500 000 K¢

6 000 000 K¢

5500 000 K¢ @

5000 000 K¢
4 500 000 Ké
(‘Q ('\
§ §
& &
=1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))
Adresa Dvorska, Ritka, okres Praha-zapad Dispozice 3+kk
Cena dle kupni 5650 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 21.01.2021 Podlahova plocha 61
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1353/2021-210 Plocha uZitna 167
Poznamka k cené 5500 000 K¢ za nemovitost, + provize RK Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova
Slovni popis

Nabizime k prodeji prostorny byt 3+kk o rozloze 61 m2 se zahradou 80 m2 v Praze
Zapad - Ritka, ul. Dvorska. Byt se nachazi v ptizemi cihlového domu z roku 2009. Byt
je ve vyborném stavu, podlahové krytiny tvoti lamino plovouci podlahy, koberce a
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dlazba. Dispozice bytu tvofi: obyvaci pokoj s kuchynskym koutem (vestavéné
spotiebice - lednice, el. trouba, el. varna deska, mycka na nadobi, klimatizace), pokoj,
loznice (vestavéna sktin), koupelna s vanou, WC samostatné. Velka francouzska okna s
vnéj$imi roletami. Na zahrad¢ dfevéna pergola. K bytu patfi sklepni koje (2,50 m2) a
kryté parkovaci stani. Spole¢né prislusenstvi kryty bazén. Dopravni spojeni do Prahy
zajisténo primestskymi linkami 317, 321,318 a 320. Vlakem z Prahy lze jet do stanice
Dobtichovice a potom autobusem 448. Vlastnim vozem je spojeni po rychlostni
komunikaci R4. V obci je matetska Skolka, zakladni skola je ve VSenorech (5 km, 14
min. busem 448). PENB se ptipravuje. Doporucujeme prohlidku.

4. Fotodokumentace
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