CESKE VYSOKE UCENIi TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA STAVEBNI

Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

1 Pilohy

Pfedmétem ocenéni je prostornda bytova jednotka o dispozici 2+kk s balkonem v osobnim vlastnictvi,
o celkové obytné plose 62 m?, s ¢astenym vyhledem do zelenég, v Praze 4 - Zabéhlicich, v ulici
Choceradska ¢.p. 2917/36. Byt je umistén ve 3. patfe cihlové novostavby bytového domu. Dim je
vybaven vytahem. V byté je dfevéna plovouci podlaha a dlazba, pficemz je zde instalovano
teplovodni podlahové vytapéni napojené na tepelné cerpadlo.

Bytova jednotka disponuje vyssi svétlou vyskou. Soucasti bytu je mimo jiné prostorny a slunny
obyvaci pokoj s francouzskymi okny, kuchyrsky kout disponuje moderni kuchyrskou linkou (indukce,
horkovzdusna trouba, mycka, vinotéka). Koupelna je vybavena vanou a ma pfipojku pro pracku.
Velmi prakticka je samostatna Satna.

Bytova jednotka dale disponuje nizkymi provoznimi poplatky a bezproblémovym parkovanim primo
pred budovou nebo na vyhrazeném parkovacim stani.

Lokalita nabizi veskerou ob¢anskou vybavenost (obchodni centrum Hostivar, blizky Penny market,
Skoly, postu, restaurace a podobné) v blizkém okoli.



Z hlediska rekreace je mozno vyuzit golfové hfisté, ¢i oblibené tenisové kurty ve sportovnim arealu
Hamr.

Dobré dopravni spojeni MHD (autobus cca 500 m, tramvaj Spofilov cca 1000 m, absence blizké
stanice metra) i autem do centra Prahy (napojeni na Prazsky a méstsky okruh).



1.1.4 Fotodokumentace




1.1.5 Porovnavaci metoda

1.1.5.1 Nemovitd véc¢. 1

Bytova jednotka 2+kk s terasou, 65 m?, ulice RiZska, Praha 10 - Hostivaf

Jde o bytovou jednotku v OV 2+kk, 65,3 m? s terasou. Byt se nachazi v prvnim patfe dobfe
udrzovaného domu, post. v ramci projektu "Slunecny vriek", etapa G. Dispozice bytu: predsin 6,05
m2, komora 1,97 m?, loZnice 13,02 m?, koupelna s vanou + WC 4,39 m?, obyvaci pokoj s kuchyriskym
koutem 25,59 m? a terasa 15,33 m2. Zahradka s &aste¢né krytou terasou. K bytu déle néleZi sklep 2,98
m? a garaZové stani. Byt je jen &astedné zafizen - moZnost zafizeni dle kupujiciho. Orientace dvou
pokojl na zapad azZ jiho-zapad. Moznost UPC i internetu. V misté a blizkém okoli je plnd obcanska
vybavenost (obchod Albert, restaurace, trafika, fitness s mensim bazénem v aredlu, l1ékarna, skolka,
$kola) a ve vnitroblocich v okoli se nachazi i nékolik détskych hrist. V pési dostupnosti se nachazi
Hostivarska pfehrada a lesopark, Toulcliv dvir s farmou atd. Autobusové zastavky jsou do 5 min pési
chlize a za 20 minut MHD linkou se Ize dopravit na metro A nebo C. Cesta do centra mésta trva
autem cca 20 minut. Supermarket, zastavka autobusu je 2 minuty chlize od domu. Hostivarsky

lesopark je naproti domu. PENB B.




1.1.5.2 Nemovitd véc¢. 2
Bytova jednotka 2+kk 56 m?
DiviSovska, Praha — Chodov

2 850000 K¢

Byt 2+kk 56m? se nachazi v 1. nadzemnim podlaZi (zvy5ené patro) v modernim projektu zdéné
budovy v blizkém dosahu obchodniho a komeréniho centra Chodov, v blizkosti MHD zastavky a
navaznosti na metro C. Byt se sklada z obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem, loZnice, prostorné
predsiné s vestavénymi skfinémi, koupelny s vanou, samostatného WC a komory. V cené bytu je i
jedno garazové stani. Jedna se o klidnou reziden¢ni étvrt s bohatymi moznostmi traveni volného ¢asu
(détska hristé, plavecky bazén, tenisové centrum, lesopark). Byt je v druzstevnim vlastnictvi zbyvajici
anuita k doplaceni je ve vysi 290.000,- K¢. Pfevod do osobniho vlastnictvi je mozny za 8 let. PENB C.




1.1.5.3 Nemovitd véc¢. 3
Bytovd jednotka 2+kk 66 m?,
K Zelené louce, Praha 4 — Kr¢
3300 000 K¢

Jedna se prostorny byt 2+kk, o celkové uZitné plose 68,50 m2, 1.patro,vytah. Obyvaci pokoj

s kuchyfiskym koutem 30.06 m2. LoZnice...15,26 m2. Koupelna s WC...6,40 m?2. Komora...3,30 m2. Hala
...11,38 m2. Sklep na chodbé vedle bytu ..2,1 m2. Celkova obytna vyméra bytu 66,40 m2. Byt je
kompletné vybaven.

Kuchyné- kuchynska linka vé.spotiebicli, mycka,el.trouba, varna deska , mikrovinka. lednice

s mrazakem. Koupelna s WC— vana a sprchovy kout. Prostorna komora k uskladnéni i rozmérnéjsich
predmétd. Podlahy: v mistnostech - predsin, kuchyné a koupelna je dlazba, obyvaci pokoj a loZnice
skytaji dubové parkety. K bytu nalezi parkovaci stani v prizemi objektu a sklep vedle bytu ve
spolecnych prostorach. Lokalita bytu — tzv. Zelené udoli v blizkosti Kunratického lesa, ulice K zelené
louce,v sousedstvi IKEM, veskerd obcanska vybavenost v dosahu. Poplatky jsou v soucasné dobé ve
vysi cca 3.300,- K¢.

Nemovitost je na pozemku IKEMu, jedna se o prevod pozemk v nejblizsi dobé.




1.1.5.4 Nemovitd vécc. 4
Bytova jednotka 2+kk 60 m?
Pod Haltyfem, Praha 4 - Kunratice

3390 000 K¢

Pfedmétem je prostorny byt 2+kk o celkové vyméfe 59,22 m? + 9,49 m? terasa. Byt se nachazi v 1.
nadzemnim podlaZzi zdéné novostavby kolaudované v roce 2007. K vybaveni bytu nalezi kuchyriska
linka se spotrebici, Satni skfif a bezpecnostni dvefe. Na podlahdch je poloZena plovouci podlaha a
dlazba. Orientace oken na sever (loZnice) a na jih (obyvaci pokoj s terasou). Okna jsou dfevéna. Dim
se nachazi v klidné lokalité pobliz Kunratického lesa, v blizkém okoli je dobra obcanska vybavenost,
nejblizsi stanice metra C Kacerov je vzdalena cca 8 minut.




1.1.5.5 Nemovitd vécc. 5
Bytovd jednotka 2+kk 62 m?
U Kamyku, Praha 4 - Kamyk

3 695 000 K¢

Jednad se o byt 2+kk v osobnim vlastnictvi s vytahem v novostavbé bytového domu. Byt je vybaven
kuchyrniskou linkou vcéetné elektrospotiebicl a nachazi se ve 3. nadzemnim podlazi. K bytu nalezi
garazové stani a sklep. V okoli domu se nachdzi veskera obcanska vybavenost - skoly, Skolky, posta,
zdravotni a ndkupni stfedisko. Vybornd dopravni dostupnost MHD.




Kritérium Nemovitost 1 Nemovitost 2 Nemovitost 3 Nemovitost 4 Nemovitost 5
rpé‘ﬂ?chiao;i?ov'm“ v 1,00 1,08 1,08 108 1,08
Podlahova plocha 1,11 1,05 0,97 1,03 1,00
Dispozice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav bytu 1,00 1,03 1,03 1,03 1,02
Socilni zafizeni 1,01 1,00 101 1,02 1,00
Vytah 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00
Stav stavby 1,00 1,00 1,00 1,00 101
Podla# 103 1,03 103 1,04 102
Vlastnictvi 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 1,00 1,04 1,04 1,00 101
Sklep 0,98 1,00 0,98 1,00 0,98
MHD dostupnost 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00
PENB 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Parkovani 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00
Okoli a sluzby 1,00 101 101 1,01 101
Jiné faktory 098 098 098 098 1,00
(bezbarierovy)

Nesplacena anuita - 290 000 K¢ - - -
Nabidkova cena 3 849 000 K& 2 850 000 K& 3 300 000 K& 3 390 000 K& 3 695 000 K&
Cena redukovand 3 656 550 K& 2 983 000 K& 3 135 000 K& 3220 500 K& 3510 250 K&
koeficientem 0,95

Koeficient 111 128 119 128 113
Cena ocenovaného

objektu v poméru k 4068 114 K& 3 809 338 K& 3724 579 K& 4129 758 K& 3 982 468 K&
porovnavanym

nemovitostem

Cena obvykla

dosazena 3942 851 K¢
porovnanim

Porovnavaci 3943 000 K&
hodnota

Tabulka 1: Porovndvaci metoda - Zabéhlice (Zdroj: autor)

Porovnanim ocefiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi na tzemi Prahy 4 (se

s vz

zohlednénim polohy nemovitosti v ramci méstské ¢asti) majici podobné parametry byla vycislena
porovnavaci hodnota: 3 943 000 Kc.




Vzhledem ke standardu a podlahové plose bytové jednotky, véetné zapocteni ostatnich parametr( je
pocitano s hrubym vynosem 14 000 K¢ / mésic. Provozni naklady skytaji (darn z nemovitosti, pojisténi,
odvoz a likvidace odpadu, fond oprav, uklid a spravu nemovitosti apod.). Do této hodnoty nejsou
zapocCteny poplatky za energie a internet.

Mira kapitalizace byla vycislena na zakladé prilohy €. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., kterd ji pro tcel
bydleni stanovuje ve vysi 5,00%. S ohledem na lokalitu hl. m. Prahy byla snizena 0 0,5% na hodnotu
4,50%.

Popis K¢/mésic K¢é/rok
Potenciidlni hruby vynos PHV 14 000 K¢ 168 000 K¢
Odhadované vypadky nijemného 700 K¢ 8 400 K¢
Efektivni hruby vynos EHV I 159 600 K&
Provozni niklady celkem " 3000 K&
Cisty provozni vynos " 156 600 K¢
Mira kapitalizace " 4,50%

Vypocéet (vé¢&na renta) "Cisty prov. Vynos/mira kap."

Vynosova hodnota 3480 000 K¢

Tabulka 2: Vynosovd metoda - Zabéhlice (Zdroj: autor)

Vynosova hodnota byla stanovena ve vysi: 3 480 000 Kc.

Vécna hodnota (nakladova metoda) se v pfipadé ocenéni bytovych jednotek neuvazuje.
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Porovnavaci metoda 3943 000 K¢
Vynosova metoda 3480 000 K¢

Nakladova metoda

Celkova trzni hodnota

Vaha

Vysledek
60% 2 365800 K¢
40% 1392 000 K¢
0% - K¢

3 758 000 K¢

Celkova trzni hodnota v poslednim kvartalu roku 2016 cini 3 758 000 K¢.
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Pfedmétem je svétly mezonetovy byt 5+1, o obytné plose 113 m?, s lodZii (12 m?3) situovany ve 4.
nadzemnim podlaZi zatepleného panelového domu, v zastavbé vyhleddvané ¢asti Prahy 5 - Smichov,
ul. Mosnova. DUm je bez vytahu. Byt se sestava ze 4 pokoju, obyvaciho pokoje a kuchyné. Dale ze
schodisté navazujici na chodbu a z bytového jadra. Soucasti bytové jednotky je sklepni kéje. Vytapéni
a ohtev TV: centralni ddlkové. Okna jsou dfevénd. Schodisté je zkonstruovano s podstupnicemi a
drevénymi stupnicemi. Celkovy stav bytové jednotky je pfed rekonstrukci. Byt je v osobnim
vlastnictvi. Konstrukce budovy panelova.

Bytovy panelovy diim je umistén na svazitém pozemku poskytujici Siroky vyhled po okoli. Pozemek je
¢astecné obklopen zeleni, zaroven v blizkosti dopravnich komunikaci. Mistni zajimavosti je Vila
Bertramka, popripadé Husovy sady.

Méstska ¢ast Smichov nabizi veskerou obcanskou vybavenost (Skoly, restaurace, kavarny, kulturni
stfediska, bankomaty, lékarna, potraviny, posta ¢i apod.).

V dosahu cca 150 m se nachazi autobusova zastavka Klamovka. Déle je mozno vyuZivat i
tramvajovych linek. Nejblizsi stanice metra se nachazi na lince B — Andél.

Z hlediska automobilové dopravy je moZné vyuzivat blizkého najezdu na Strahovsky tunel, resp.
Méstsky okruh.

Parkovani mozné pfred domem.
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1.2.4 Fotodokumentace
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1.2.6  Porovnavaci metoda

1.2.6.1 Nemovitd vécc. 1

Jedna se o mezonetovy byt 3+kk v 6. a 7. nadzemnim podlazi bytového domu v ulici Zahradnickova
v Praze 5 — Kositich. Byt je v osobnim vlastnictvi. UZitna plocha je 110 m2. Bytova jednotka se sestava
z loZnice a obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem (ve vy$sim patie), dale malad chodba, komora a
koupelna se samostatnou toaletou (v obou patrech). Z obyvaciho pokoje lze vstoupit na dvé terasy
(celkem 20,6 m?) s moZnym zastfeSenim. Déle k bytu néleZi i dvé ocelovou roletou uzaviratelnd
parkovaci mista o rozloze 30 m2. Celkovy stav domu je udrZovany. Bytova jednotka byla vybavena
plastovymi okny a moderni kuchyniskou linkou. Interiér bytové jednotky véetné socidlniho zazemi je
na standardni Urovni. Stfecha domu je po rekonstrukci. Mezi vyhody této bytové jednotky patfi i
bezbariérovy pfistup z garaze az do bytové jednotky. DUm je vybaven vytahem. Stavba pochazi cca
z roku 2000. V okoli pIna obc¢anska vybavenost. Pro chvile v pfirodé Ize vyuZzit mistniho centralniho
parku. Energeticka tfida C.
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1.2.6.2 Nemovitdvécé. 2

Bytova jednotka 4+kk s balkonem je v osobnim vlastnictvi. Jednotka je soucasti zatepleného
cihlového domu situovaného na Praze 5 — Hlubocepech v ulici Voskovcova. Dim je vybaven vytahem,
bytovd jednotka se nachdazi v 2. NP. UZitna plocha bytu 110 m?2, balkon je o rozloze 5 m?. Bytova
jednotka se sestava z obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem a ze dvou loZnic, ze kterych Ize
vstoupit na balkon. Koupelna je vybavena rohovou vanou, umyvadlem a toaletou s bidetem. Toaleta
je oddélena od koupelny. Lokalita se pysni Prokopskym udolim idealnim pro traveni ¢asu v pfirodé.
Dale Ize vyuzivat mistniho aquaparku v blizkosti domu. Dale je v blizkosti nemocnice Motol. Lokalita
je z hlediska obcanské vybavenosti i dopravni obsluznosti na velmi dobré drovni. Majitel nedolozil
prikaz energetické narocnosti budovy, proto se uvadi energeticka trida G.
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1.2.6.3 Nemovitdvécé. 3

Bytovd jednotka v osobnim vlastnictvi po kompletni rekonstrukci, s dispozici 4+1, rozlouhou 94 m?
s lodzZii 7 m? a garaZzovym stanim. S rekonstrukci byla bytova jednotka upravena na dispozici 5+kk.
Bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlaZi zatepleného panelového domu. Dim je
situovan v zadané lokalité Prahy 5 — Jinonice, v ulici Bochovska. Objekt je v celkové dobrém stavu.

K bytu mimo jiné patti i gardz, jinak je dalsi parkovani mozné v ulici pfed domem. Lokalita je zajimava
svou velmi dobrou dopravni dostupnosti, predevsim na metro B — Jinonice. Majitel nedolozil prikaz
energetické naroc¢nosti budovy, proto se uvadi energeticka trida G.
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1.2.6.4 Nemovitdvéci. 4

Mezonetovy byt v osobnim vlastnictvim o dispozici 4+1 md rozlohu 98 m? a je umistén v 7. a 8. patfe
z celkovych 8 pater, pficemZ diim je vybaven vytahem. Souéasti bytové jednotky je lodZie 7 m2. Dim
je situovany v Praze 5 — Stodulkach v ulici Suchy vrsek. Bytova jednotka si Zada rekonstrukci, vyjma
kuchyné, kterd plsobi zachovale. DUm je po ¢astecné rekonstrukci, ktera skyta novou stfechu, novy
vytah a nova plastova okna. Jadro bytu pavodni - umakartové. Lokalita je zajimava predevsim
blizkosti Prokopského udoli idealniho pro traveni volného ¢asu v pfirodé. Vytapéni centraini dalkové.
Prikaz energetické narocnosti tfidy C.
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1.2.6.5 Nemovitdvéc¢. 5

Jedna se o bytovou jednotku 3+1, o rozloze 105 m? situovanou ve druhém patfe cihlového domu

v lokalité Praha 5 — Strahov, ulice Pod Stadiony. Dim neni vybaven vytahem. Byt se sestava

z obyvaciho pokoje, dvou lozZnic a bytového jadra, které odpovida stari domu. Z kazdé mistnosti

v byté Ize vstoupit na lodzii. Soucasti jednotky je i sklep. Zajimavosti je krb v obyvaci mistnosti. Byt je
vybaven plastovymi okny. Vytapéni bytu novym plynovym kotlem. Parkovani je mozné pred domem.
Dopravni obsluznost velmi dobrd, autobusova zastavka pfimo pred domem. PENB E.
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Porovnanim ocefiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi na Uzemi Prahy 5 o
podobnych parametrech byla stanovena porovnavaci hodnota: 5267 000 K¢.

Krité rium Nemovitost 1 | Nemovitost2 | Nemovitost3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 101 1,01 1,03 1,04 1,02
ramci obce
UZitna plocha 1,00 1,00 1,02 1,01 1,01
PENB 0,99 1,01 1,01 0,99 1,00
Stav bytu 0,97 0,95 0,97 0,99 0,98
Socialni zafizeni 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vytah 0,97 0,97 1,00 0,97 1,00
Stav nemovitosti 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00
Podlazi 0,99 101 1,01 1,00 1,01
Vlastnictvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00
Sklep 1,00 101 1,01 1,00 1,00
MHD dostupnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Parkovani 0,97 1,00 0,97 1,00 1,00
Okoli a sluzby 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jiné faktory 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena 6 980 000 K¢ 5830 000 K¢ 5350 000 K¢ 4700 000 K¢ 7 200 000 K¢
Cena redukovana y . y N y

6282 000 K¢ 5247 000 K& 4 815 000 K¢ 4230 000 K¢ 6 480 000 K¢

koeficientem 0,9
Koeficient 0,89 0,95 1,02 1,00 1,02
Cena
ocenovaného
objektu v poméru 5618 755 K¢ 4981 121 K¢ 4903 896 K¢ 4224 129 K¢ 6 607 604 K¢
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 5267 101 K¢
porovnanim
Porovnavaci 5267 000 K&
hodnota

Tabulka 3: Porovndvaci metoda - Smichov (Zdroj: autor)
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Vzhledem ke standardu a podlahové plose bytové jednotky, véetné zapocteni ostatnich parametr( je
pocitano s ndjemnym 21 000 K¢ / mésic. Do této hodnoty nejsou zapocteny poplatky za energie a
internet.

Mira kapitalizace byla vycislena na zakladé prilohy €. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., kterd ji pro tcel
bydleni stanovuje ve vysi 5,00%. S ohledem na lokalitu hl. m. Prahy byla snizena 0 0,5% na hodnotu
4,50%.

Popis K¢/mésic K¢/rok
Potencialni hruby vynos PHV 21 000 K¢ 252 000 K¢
Odhadované vypadky nijemného 1 050 K¢ 12 600 K¢
Efektivni hruby vinos EHV | 239 400 K¢
Dan z nemovitosti 272 K¢
Pojisténi 3261 K¢
Odvoz a likvidace odpadu 715 K¢
Fond oprav 2 000 K¢
Uklid a sprdva nemovitosti 1 000 K¢
Provozni naklady celkem 7 248 K¢é
Cisty provozni vynos | 232 152 K&
Mira kapitalizace || 4,50%

Vypocet (vé&na renta) "¢isty prov.Vynos/mira kap."

Vynosova hodnota 5158 933 K¢

Tabulka 4: Vynosovd metoda - Smichov (Zdroj: autor)

Vynosova hodnota byla stanovena ve vysi: 5 158 933 K¢.

Vécna hodnota (nakladova metoda) se v pfipadé ocenéni bytovych jednotek neuvazuje.
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Véha Vysledek

Porovnavaci metoda 5267 000 K¢ 80% 4213 600 K¢
Vynosova metoda 5158 933 K¢ 20% 1031787 K¢
Nakladova metoda 0% - K¢
Celkova trzni hodnota 5245 000 K¢

Celkova trzni hodnota ve tretim kvartalu roku 2016 cini 5 245 000 Kc.
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Predmétem ocenéni je atypicky tfipodlazni mezonetovy byt v osobnim vlastnictvi, dispozi¢né resen
jako 4+kk, o celkové obytné plose 119 m?, se 2 terasami (27 m? + 32 m?), s vyhledem na Prokopské
udoli, orientovany na jihozapadni stranu, v Praze 5 - Hlubocepech, v ulici Kovatikova ¢.p. 1145/17. Byt
je umistén v 4., 5. a 6. patie v rezidencni ¢asti novostaveb Kaskady Ill. Dim je vybaven vytahem. V
byté je dfevéna plovouci podlaha a dlazba. V pfizemi bytu je prostorny a slunny obyvaci pokoj s
vchodem na prvni terasu, kuchynsky kout s vestavénymi spottebici (zn. Sykora a Bosch), koupelna s
vanou a samostatna toaleta. V patfe bytu jsou umistény 3 loZnice a dalsi koupelna s vanou.
Dominantou celého bytu je stfesni terasa (32 m?) s orientaci na jihozapad, s posezenim pod pergolou
a vyhledem na celé okoli. Soucasti koupé jsou 2 parkovaci stani (uzaviena garaz + parkovaci stani).
PENB tfidy C.

Veskera obcanska vybavenost (skolky, Skoly, posta, restaurace, détské hristé a podobné) v okoli. V
blizkosti Prokopské udoli.

Velmi dobré dopravni spojeni MHD (autobus 300 m, tramvaj 350 m, absence blizké stanice metra) i
autem do centra Prahy (napojeni na Prazsky a méstsky okruh).
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1.3.4 Fotodokumentace

24



1.3.5 Padorys podlazi
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1.3.6  Porovnavaci metoda

1.3.6.1 Nemovitd véc ¢. 1
Byt 4+kk

Zderazska, Praha 5 - Radotin
9900 000 K¢

Nadstandardni byt o uzitné plose 178 m?, v klidné lokalité pIné zelené&, Praha 16 - Radotin. Jedna se o
bytovou jednotku s dispozici 4+kk a velikosti 117 m? se dvéma terasami 37 m? a 24 m? a dvéma
garazovymi stanimi. Jednotka se nachazi ve tfetim podlazi z celkem péti. Soucasti domu je vytah.
Orientace bytu je jizni do oteviené krajiny smérem na Zbraslav, Lipence, golfové hristé Prague City
Golf Club a okoli. V byté jsou pouZity kvalitni materialy véetné drevénych podlah v dekoru svétlého
dubu, nainstalovano je celoplosné podlahové vytapéni, které Ize ovladat i dalkové pfes mobilni
zafizeni, na terase je vyvedena voda s moZnosti instalace vany jacuzzi a k dispozici je také prostorna a
samostatna sklepni kdje. Lokalita skyta dobrou dostupnost do centra mésta a zaroven oblast plnou

zelené, klidu a zaroven kvalitni ob¢anskou vybavenost. Vlastnictvi je osobni. PENB G.
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1.3.6.2 Nemovitd véc¢. 2
Byt 4+kk

Milotickd, Praha 5 - Zli¢in
7 950 000 K¢

Slunny byt 4+kk, uzitna plocha 200 m?, v lokalité Metropole v Praze — Zli¢iné, v blizkosti obchodniho
centra a stanice metra B — Zli¢in. PodlaZi 5. z péti. PENB tfida C. Byt sestava z velmi prostorného
obyvaciho pokoje s kuchyriskou linkou a jidelnim koutem. Kuchyné je vybavena uhlikovou digestofi s
moznosti odvétrani do Sachty, keramickou varnou deskou s indukci a spottebici znacky Siemens. Byt
dale disponuje 3 loZnicemi, 2 koupelnami a samostatnym WC, prostornou vstupni chodbou s
vestavénou skfini a hobby mistnosti. Podlahova plocha bytu je 112 m?2. Soudasti bytu jsou 3 terasy a 1
lodZie o vymére 21,2 m?, déle garaz o vymére 32,4 m? a garazové stani o vymére 28,8 m? a sklep o
vymére 6,3 m? v suterénu domu, nékolik metrd od vytahu. Byt ma bezpecnostni dvefe, dfevéné
podlahy a venkovni Zaluzie na vSech oknech, ovladané samostatné nebo centralné. Byt se rozprostira
na patém patie bytového domu, orientace bytu vychod - zapad. Obyvaci pokoj, loznice i pokoje maji
vlastni balkén. Byt je vybaven zabezpec€ovacim zafizenim s moZnosti napojeni na centralni pult.
Bytovy dlim je umistén ve velmi klidné lokalité. V domé jsou 2 vytahy a pristup je bezbariérovy. K
domu nalezi détské hfisté, v dochazkové vzdalenosti se nachazi posta, materska a zakladni Skola,
zdravotnicka zafizeni, Iékarna a knihovna. Sportovni vyuZiti zajistuje nékolik sportovnich areald,
tenisova Skola a fitness centrum. Byt je v osobnim vlastnictvi.
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1.3.6.3 Nemovitd vécé. 3

Byt 3+kk

Radounova, Praha 5 - Stodalky
6 850 000 K¢

Byt 3+kk, o uzZitné plose 201 m?, v Praze 5 — Stodulky. Jde o novostavbu nadstandardné vybaveného
bytu 3+kk s terasou, balkénem, garazi a gardZzovym stanim. Byt se nachazi v poslednim patie
tfipodlazniho bytového domu, je v osobnim vlastnictvi. Podlahova plocha samotného bytu je 84,4
m?, rozlehld terasa + zahradni domek 78,2 m?, lodZie 18,8 m?, garadZ 20 m? (elektrické ovladani
dvefi).V prostorném a svétlém byté Ize nalézt loZnici, détsky pokoj, prostorny obyvaci pokoj spojeny s
jidelnou a stylovy kuchyrisky kout. K dispozici je dale koupelna s rohovou vanou a sprchovym koutem,
samostatna toaleta. V loZnici a chodbé vestavéné skifiné na miru, klimatizace znacky Toshiba je v
obyvacim pokoji, loZnici a détském pokoji. Kuchyriska linka véetné vestavénych spotrebicl znacky
Siemens. Dale zabezpecovaci zafizeni - ¢idla na oknech a vstupnich dvetich. V domé neni vytah.
Veskera obcanska vybavenost v okoli, na metro stanice Luka cca 10 minut chlze. Dostupnost letisté
max 10min. PENB tfida C.
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1.3.6.4 Nemovitd véc¢. 4

Byt 4+kk

Voskovcova, Praha 5 - Hlubocepy
7 999 900 K¢

Byt 4+kk ve 3. podlaZi z Sesti, o uZitné plose 188 m2. Atypicky projekt byl realizovan v r. 1998. Byt je
svétly a tichy, s orientaci na jih a do zahrady domu. Dispozice: predsin, Satna, pradelna, tfi loZnice,
obyvaci pokoj s kuchyni, prostorna slunna terasa, WC, koupelna s vanou i sprchovym koutem. Na
terasu je vstup z obyvaciho pokoje i loZnic. VSechna okna maji vyhled na terasu. Podlahy jsou
plovouci a keramicka dlazba. Kuchyn je vybavena linkou s vestavénymi spotiebici: el. spordk s varnou
deskou, mycka, lednice, diez, digestof. V pradelné je pfipojka na pracku. Spole¢né chodby v domé
jsou atypicky reSené, prosvétlené a Siroké, samoziejmosti je vytah. K bytu nalezi samostatna garaz a
garazové stani v domé. Zadana lokalita u Prokopského udoli a Barrandovskych skal skyta obyvatel&im
dostatek klidu, prostoru i moznosti aktivniho odpocinku. Pobliz domu se nachazi i Aqua Park. Veskera
obcanskd vybavenost v misté. Velmi dobré spojeni do centra Prahy (tramvaj, autobus). PENB C. Byt je
v osobnim vlastnictvi.
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1.3.6.5 Nemovitdvéc¢é. 5

Prodej bytu 4+kk

Trnkovo namésti, Praha 5 — Hlubocepy
8499 000 K¢

Nadstandardni bydleni v prosvétleném bytu na Barrandové, Praha 5. Jde o moderni, vzdusny byt o
uZitné ploe 171 m?, 4+kk o vyméfe 143,2 m? + prostorné terasy v celkové rozloze 28,1 m2v 7.
nadzemnim podlazZi. Jedna z teras se mliZe po zastfeSeni pouZit také jako velka zimni zahrada
popfipadé je mozné zde umistit saunu nebo vyfivku. Velkoryse feseny byt spliiuje veskeré pozadavky
naro¢ného klienta. V cené bytu je také uzaviratelna garaz pro dvé auta o vyméfe 36 m2. Budova je
vybavena vytahem. Velmi dobra dopravni dostupnost, stanice tramvaje pred domem. Veskera
obcanskd vybavenost v misté. Prokopské udoli a Aqupark pro aktivni odpocinek v pési dostupnosti.
PENB G.
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Krité rium Nemovitost 1 | Nemovitost2 | Nemovitost3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 1,10 1,08 1,06 1,00 1,00
ramci obce
UZitna plocha 1,00 0,94 0,94 0,97 1,02
Podlahova plocha 1,01 1,03 1,19 0,92 0,91
Dispozice 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
Stav bytu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Socialni zafizeni 0,99 0,99 0,98 0,98 0,97
Vytah 1,00 1,00 1,04 1,00 1,00
Stav nemovitosti 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Podlazi 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
Vlastnictvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Sklep 1,00 1,00 1,01 1,01 1,01
MHD dostupnost 1,00 101 1,02 1,00 1,00
PENB 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05
Parkovani 1,01 1,00 1,00 1,00 0,99
Okoli a sluzby 1,05 1,02 1,03 1,00 1,00
Jiné faktory 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena 9900 000 K¢ 7950 000 K¢ 6 850 000 K¢ 7999 900 K¢ 8499 000 K¢
Cena redukovand | ¢ o0 000 ke | 7155000Ks | 6165000Ks | 7199910Ks | 7649 100 Ke
koeficientem 0,9
Koeficient 1,28 1,09 142 0,93 1,00
Cena
ocenovaného
objektu v poméru | 11 441 301 K¢ 7 805 678 K¢ 8 727 333 K¢ 6 688 963 K¢ 7 612 629 K¢
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 8455 181 K¢
porovnanim
Porovnavaci 8 455 000 K&
hodnota

Tabulka 5: porovndvaci metoda - Hlubocepy (Zdroj: autor)

Porovnanim oceniované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi na tzemi Prahy 5 majici
podobné parametry byla vycislena porovnavaci hodnota: 8 455 000 Kc.
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Vzhledem ke standardu a podlahové plose bytové jednotky, véetné zapocteni ostatnich parametr( je
pocitano s hrubym vynosem 38 000 K¢ / mésic. Provozni naklady skytaji (darn z nemovitosti, pojisténi,
odvoz a likvidace odpadu, fond oprav, uklid a spravu nemovitosti apod.). Do této hodnoty nejsou
zapocCteny poplatky za energie a internet.

Mira kapitalizace byla vycislena na zakladé prilohy €. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., kterd ji pro tcel
bydleni stanovuje ve vysi 5,00%. S ohledem na lokalitu hl. m. Prahy byla snizena 0 0,5% na hodnotu
4,50%.

Popis K¢/mésic K¢/rok
Potencialni hruby vynos PHV 38 000 K¢ 456 000 K¢
Odhadované vypadky nijemné ho 1 900 K¢ 22 800 K¢
Efektivni hruby vinos EHV | 433 200 K&
Provozni niklady celkem || 7 000 K¢
Cisty provozni vynos | 426 200 K&
Mira kapitalizace || 4,50%

Vypocet (vé¢na renta) "¢isty prov.Vynos/mira kap."

Vynosova hodnota 9471 111 K¢

Tabulka 6: Vynosovd metoda - Hlubocepy (Zdroj: autor)

Vynosova hodnota byla stanovena ve vysi: 9 471 111 Kc¢.

Vécna hodnota (nakladova metoda) se v pfipadé ocenéni bytovych jednotek neuvazuje.
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Véha Vysledek

Porovnavaci metoda 8455 000 K¢ 60% 5073 000 K¢
Vynosova metoda 9471 111K¢ 40% 3788444 K¢
Nakladova metoda 0% - K¢
Celkova trzni hodnota 8 861 000 K¢

Celkova trzni hodnota ve ¢tvrtém kvartalu roku 2016 ¢ini 8 861 000 K¢.
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Pfedmétem je RD, DiviSova 224/20, 197 00 Praha 9 — Kbely a to véetné pozemku parc. ¢.: 447

s vymérou 341 m2. UZitna plocha rodinného domu je cca 206 m2. Konstrukce cihlova. Dim je o 2
nadzemnich podlaZich a jeho soucasti je garaz pro 1 osobni automobil. Objekt je napojen na vsechny
inzenyrské sité. Vytapéni je reSeno plynovym kotlem, v ptizemi podlahovym topenim.

Rodinny ddim byl zkolaudovan v roce 2000.

Jedna se o klidnou lokalitu na okraji hlavniho mésta Prahy.

Lokalita zahrnuje veskerou potfebnou obcanskou vybavenost. Pro rekreaci je vhodny Lesopark
LetAany vzdaleny cca 1 km nebo centralni park Kbely. Pro sportovni vyzZiti a nakupovani Ize vyuZit
napriklad i OC Letiany v blizké vzdalenosti.

Zajimavosti jsou 2 mistni letiSté Praha Letfiany a Praha Kbely.

V dosahu cca 3 km od objektu vede méstsky okruh. Autobusova doprava je zajiSténa ze zastavky
Sovenicka, vzdalené do 150 m od objektu. 750 m od domu je vzdaleno vlakové nadrazi Praha-Kbely.
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Fotodokumentace

14.4
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1.4.5 Porovnavaci metoda

1.4.5.1 Nemovitd véc ¢. 1

RD, uZitna plocha 240 m?, pozemek 493 m?
Moravanskd, Praha 9 - Vinor

8 760 000 K¢

Zrekonstruovana vila s atypickou dispozici 4+1 a garazi, o uzitné ploSe 240m?, na pozemku o rozloze
493m?, v klidné lokalité Prahy 9 - Vinof. Dim prosel rekonstrukci v letech 2003 - 2010. Cihlovy dim je
kompletné zateplen a osazen plastovymi okny s vnitfnimi ochrannymi mtizemi. V pfizemi domu je
osazena vyhtivanda keramicka podlaha a vyhtivané zdi, hornim patfe taktézZ vyhtivané zdi a plynovy
krb s mramorovym obloZenim. Dispozice: I. NP - vstupni prostor se vstupem do garaze s kotelnou a
dilnou, samostatna koupelna se sprchovym koutem a toaletou, vstup do podzemniho vinného
sklipku, prostorna jidelna spojena s obyvacim pokojem, loZnice a kuchyn s pfimym vstupem na terasu
a zahradu. V mezipatfe je umisténa prostorna koupelna s oknem do zahrady, dvéma umyvadly,
vanou, toaletou a bidetem. V II. NP je k dispozici samostatna Satna a dale otevieny prostor, ve
kterém se nachdzi pracovna, obyvaci pokoj s krbem a loZnice se vstupem na lodzii s vyhledem do
zahrady. V celém domé je zakazkové osvétleni, gardzova vrata i brdna jsou na dalkové ovladani.
MoZnost parkovat dal$i 2 auta na pozemku a taktéZ pfed domem. DUm je zabezpecen alarmem s
moznosti pfipojeni na PCO. Nemovitost napojena na veskeré IS, vytdpéni kondenzacnim plynovym
kotlem. UdrZzovana zahrada s okrasnymi dfevinami a vzrostlymi stromy, zavlazovani z vlastni studny.
V rohu zahrady je umistén nadzemni zdény bazén cca 3,5 x 6,5 m s hloubkou 160cm. Dale jsou na
zahradé umistény 2 dilny, z toho jedna je podsklepena a separatni zahradni posezeni s krbem a
jezirkem. Velmi dobrd dostupnost do centra mésta.
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1.4.5.2 Nemovitd véc €. 2

RD, uZitna plocha 233 m?, pozemek 781 m?
Praha 9 - Ujezd nad Lesy

7 300 000 K¢

Atypicky RD 4+kk v reziden¢ni oblasti v Praze 9 Ujezdu nad Lesy na pozemku o velikosti 781 m2.
Rodinny diim s uZitnou plochou 233 m? byl postaven v roce 1993. V pfizemi domu obyvaci pokoj s
kuchytiskym a jidelnim koutem (68 m?), hala, loZnice, velka koupelna s vanou a sprchovym koutem
(elektrické vytapéni podlahy), samostatné WC, Satna, sklad, spiz, gardz. V podkrovi 2 pokoje,
koupelna se sprchovym koutem, WC, volna plida. MoZno upravit na 4 samostatné loZnice. Vytapéni
domu a rozvod teplé vody zajisténo z plynového kotle Junkers z roku 2014. Dam je napojen na
veskeré IS. Na zahradé vzrostlé stromy, bazén s Cistickou 3 x 5,7 x 1,2 m. Veskerd obc¢anska
vybavenost v misté, 7 min autem na Prazsky okruh, pfimé autobusové spojeni na stanici metra Cerny
Most (17 min).
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1.4.5.3 Nemovitd vécé. 3

RD s uZitnou plochou 194 m?, pozemek 345 m?
Rudnikovska, Praha 9 - Dolni Pocernice

7 999 000 K¢

Zrekonstruovany, podsklepeny RD v Dolnich Pocernicich se skvélou dostupnosti do Prahy (vlakem i
busem) a 5 min. od nakupniho centra Cerny most. Objekt je zateplen. Ddm je mozné vyuzit jako dvé
samostatné jednotky (pfizemi 2+1 a horni patro 2+kk nebo 3+kk). Dim je vhodny i jako skvéle
dostupné sidlo firmy s vlastnim parkovanim a odpocinkovym zazemim. Zabezpecnibezpecnostnim
systémem s napojenim na PCO, je kvalitné odizolovan hydroizolaci ze vSech stran se zajiSténim
odvétravani a disponuje mimo zahrady jesté predzahradkou s moznosti parkovani a tloznym
prostorem ze dvora na zahradni nacini. Zvenku domu vyvod na vodu s kohoutem. V predni ¢asti
ptizemi se nachazi komora 3,66 m?, déle prostorna koupelna s vanou se zasténou a toaletou - 10,56
m?, pfedsin a technicka mistnost s modernim a nizkoenergetickym plynovym kotlem a bojlerem. Déle
je zde vchod do nizkého sklepa o vymére 10,2 m?. Z pfedsiné lze vstoupit do samostatné kuchynég,
kde je pfiprava na kuchyriskou linku a dale do pravého pokoje 16,64 m? a pohodIného obyvaciho
pokoje 32,91 m2. Mistnosti jsou vybaveny dlazbou. V hornim podlaZi se nachazi koupelna s toaletou
(dlazba), ddle ptiprava na kuchynsky kout ¢i bar, obyvaci pokoj a loZnice (koberce). Horni podlazi ma
uzitnou plochu 91,14 m? s otevienym prostorem 52 m?, ktery umozriuje zménu dispozice ¢i vestavby
jeSté jedné loZnice nebo détského pokoje. Vyhodou, prestozZe se jedna o podkrovi, jsou vysoké rovné
zdi, které umoznuji jak pohodIné uzivani, tak vyuziti nabytku. Ddm je napojen na plynovodni ptipojku
a je vytapén prostrednictvim zanovniho plynového kotle. Kanalizace v misté. K domu patfi zahradka s
mistem pro posezeni, okrasnymi dfevinami a vzrostlymi stromy a zatravnéla predzahradka s
elektrickymi vraty, na které je moZné parkovat.
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1.4.54 Nemovitost ¢. 4
RD s uZitnou plochou 180 m?, pozemek 681 m?
Vojicka, Praha 9 - Horni Pocernice

9990 000 K¢

RD 5+1 v atraktivni lokalité Prahy 9 - Horni Pocernice. Standartné vybaveny dim, disponuje
udrzovanou zahradou, bazénem, vyfivkou, saunou, gardzi, ateliérem a zahradnim domkem.
Pétibodovy zavlaZovaci systém, vzrostlé stromy poskytujici soukromy, nizko nakladova
nemovitost(més. naklady 2200). Strategickd poloha, vyborna dopravni dostupnost (5min. "M" Cerny
Most),veskera obcanska vybavenost.
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Porovnanim ocefiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi v blizké vzdalenosti a
o podobnych parametrech byla stanovena porovnavaci hodnota: 6 357 000 K¢.

Cislo Kritérium Nemovitost 1 | Nemovitost2 | Nemovitost 3 | Nemovitost 4

1 P’oloh.a nemovitosti v 103 103 099 100
ramci obce

2 Uzitna plocha 0,83 0,87 1,06 1,13

3 Zahrada - plocha 0,90 0,77 1,00 081

4 Stav interieru 1,00 0,99 1,00 1,00

5 Socialni zafizeni 1,02 1,00 0,99 0,97

5 Vybaveni (interieru/ 099 096 100 096
zahrady)

7 Stav nemovitosti 1,00 1,01 1,00 1,00

8 Doprava 1,01 1,01 1,00 1,00

9 jiné faktory 1,00 1,00 1,00 0,97

10 Balkén/terasa 0,98 1,00 1,00 1,00

i |SKepy,kae, 0,96 1,00 1,04 1,00
vedlstav., garaze

12 Nabidkova cena 8 760 000 K¢ 7 300 000 K¢ 7999 000 K¢ 9990 000 K¢
Cena redukovana . . . N

13 7 884 000 K¢ 6 570 000 K¢ 7199 100 K¢ 8991 000 K¢
koeficientem 0,9

14 Koeficient 0,74 0,67 1,08 0,83
Cena ocenlovaného
objektu v poméru k . y y "

15 i . 5820476 K¢ 4395 029 K¢ 7778 356 K¢ 7433 377 K¢
porovnavanym
nemovitostem

16 |Conacbwkid 6 356 809 K&
dosazend porovnanim

17 |Porovndvaci 6 357 000 K&
hodnota

Tabulka 7: porovndvaci metoda - Kbely (Zdroj: autor)
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Mira kapitalizace byla vycislena na zakladé prilohy €. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., kterd ji pro ucel
bydleni stanovuje ve vysi 5,00%. S ohledem na vyssi riziko pronajmuti celého objektu byla mira
kapitalizace zvySena o 1,00 % na hodnotu 6,00%.

Popis K¢/mésic Najemné
Potencialni hruby vynos PHV 40 000,00 480 000,00
Odhadované vypadky najemné ho 800 9 600,00
Efektivni hruby vynos EHV | 470 400,00 K&
Dan z nemovitosti 2 400,00 K¢
Pojisténi 7 056,00 K¢
Odvoz a likvidace odpadu 1 500,00 K¢
Fond oprav 15 000,00 K¢
UKklid a sprava nemovitosti

Provozni niklady celkem 25 956,00 K¢
Cisty provozni vinos | 444 444,00 K&
Mira ekonomické vynosnosti

Mira rizika

Mira kapitalizace 6,00%
Vypocet "¢isty prov.Vynos/mira kap."
Vynosova hodnota 7 407 400,00 K¢

Tabulka 8: Vynosovd metoda - Kbely (Zdroj: autor)

Vynosova hodnota byla stanovena ve vysi: 7 407 400 K¢.
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Pro vypocet byla pouZita aktudlni data z webu stavebnistandardy.cz. Ddle cena pozemku je pocitana
dle platné cenové mapy vyhlasené hlavnim méstem Praha.

Dle stavebnistandardy.cz pro 2016

803.7.1 zdéna 5170 Ké/m3

obestavény pros.: 620 m3

cena za objekt: 3 205 400 K¢

Projektové a prizkumné prace: 9% 288 486 K¢
NUS 5% 160 270 K¢
Celkova cenadomu 3 654 156 K¢

Vypocet opotiebeni - linearné

S Stafi stavby 16 let
Z Pfedpokladana Zivotnost 100 let
0 Opotrebeni 16 %

Vypocet opotrebeni - kvadratickda metoda

S Stéri stavby 16 let
Z Predpokladana Zivotnost 100 let
O Opotiebeni 2,56 %
Semikvadraticky 9,28 %
Reprodukéni cena 3654 156 K¢
Opotrebeni 9,3%
Cena za pozemek dle cenové mapy 5000 Ké/m?2 1705 000 K¢
vymera 341 m2

Rekonstrukce 2 000000 K¢
Vécna hodnota 7 020 050 K¢

Tabulka 9: Ndkladovd metoda - Kbely (Zdroj: autor + data z www.stavebnistandardy.cz)

Nakladova hodnota byla vycislena ve vysi: 7 020 050 K¢.
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Véha Vysledek

Porovnavaci metoda 6357 000 K¢ 60% 3814 200 K¢
Vynosova metoda 7 407 400 K¢ 10% 740 740 K¢
Nakladova metoda 7 020 050 K¢ 30% 2106 015 K¢
Celkova trzni hodnota 6 661 000 K¢

Celkova trzni hodnota ve tretim kvartalu roku 2016 se pohybuje v rozmezi
6 500 000 K¢ az 6 800 000 Kc.
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1.5 Komercni nemovita véc (Bakov nad Jizerou)

1.5.1 Predmét

Predmétem je nemovita véc vyuzivana ke komercnim ucellim — skladovani, obchod a sluzby. Objekt
disponuje uZitnou plochou 802 m2. Celkova vyméra pozemku je 3019 m?2. Aredl je uzavieny a
uzamykatelny. Jeden z objektd je vyuZivan i v rdmci obchodnich ucell, vytdpéna Cast, zajisténo
socidlni zazemi.

1.5.2 Lokalita

Charakteristicka blizkosti k Mladé Boleslavi. Dojezd do Prahy cca 30 — 45 minut autem.
Veskera zdkladni obanskd vybavenost na misté.

1.5.3  Dopravni dostupnost
Autem — silnice R10, vlakem i busem zajisténo v delSi dochazkové vzdalenosti.

1.5.4 Vizualizace
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1.5.5 Porovnavaci metoda

1.5.5.1 Nemovitd véc ¢. 1

Komeréni objekt, UP 800 m?

Linhartova, Kosmonosy

11 000 000 K¢ (13 750 K¢ za m?)

Objekt plvodné slouZil jako zazemi stavebni firmy. Sklada se z dilen, skladovych prostor, zazemi,
administrativni budovy a prostranstvi pro parkovani. Soucasti je kompletné vybavena zamecnicka

dilna. Nemovitost je k prodeji nabizena jako jeden celek. Nachazi se v centru Kosmonos, blizko hl.
tah@ na Liberec, Prahu, Ceskou Lipu.
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1.5.5.2 Nemovitd véc €. 2

Skladovy aredl, UP 900 m?

Zdar - Doubrava, okres Mlad4 Boleslav
6 500 000 K¢ (7 222 K¢ za m?)

Dvé komer¢ni haly s pozemky o celkové vymére 2295 m2. V prvni budové je autodilna, kde jsou dvé
vybavend stani pro nahladni automobily nad 3,5 tuny. U jednoho stani je montazni jdma s
hydraulickym heverem. Nad dilnou jsou tfi garsonky. Ve druhé budové je sklad s venkovni
zastfeSenou rampou, skladovaci prostor v pfizemi ma 350 m?, z toho 130 m? je chalzenych, ve sklepni
¢asti ma 350 m?, z toho 30 m? chlazenych. V 1.patie je 100 m? kancelafi se socidlnim zafizenim a
dal3ich 100 m? skladovacich prostror. Vsechna tfi patra jsou propojeny nakladnim vytahem.
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1.5.5.3 Nemovitd véc¢. 3

Komeréni objekt, UP 900 m?

Dolni Bousov - Bechov, okres Mlada Boleslav
6 900 000 K¢ (7 667 K¢ za m?)

Vyrobni a skladovy aredl v obci Bechov, cca 15 km od Mladé Boleslavi. K aredlu nalezZi zpevnéna
skladova plocha o vyméie cca 1800 m2. Jednd se o pfizemni budovu s vyuZitym podkrovim. V pfizemi
se nachdazi vyrobni prostory o celkové plose cca 420 m? - $atny, socialni zazemi pro pracovniky. V
podkrovi se nachazi prostorny sklad o vyméfe 360 m?, kancela¥ské prostory se socidlnim zafizenim a
kuchynkou, jednaci mistnost, 4 samostatné pokoje s vlastnim socidlnim zatizenim a samostatnym
vchodem (venkovni schodisté).
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1.5.54 Nemovitd véc¢. 4

Prodej obchodniho prostoru 655 m?

Velenského, Béla pod Bezdézem

5400 000 K¢ (8 244 K¢ za m?)

Komercni objekt v lokalité obce Béla pod Bezdézem. Objekt je ze dvou budov provozné propojenych.
V pfedni &sti jsou ve dvou podlaZich kancela¥ské prostory a zasedaci mistnost o vyméie 147 m2. V

zadni ¢&sti dvoupodlaini sklad s ndkladnim vytahem s plochou 217 m? v 1.NP a 217 m? v 2.NP. Déle je
v arealu jesté mensi pfizemni sklad o plose 73 m2.

~,
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Porovnanim ocefiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi s komerénim tucelem
v blizké vzdalenosti (okres Mlada Boleslav) a o podobnych parametrech byla stanovena porovnavaci

hodnota: 6 871 000 K¢.

na m2

Krité rium Nemovitost 1 Nemovitost 2 Nemovitost 3 Nemovitost 4
Proloh.a nemovitosti v 095 105 103 101
ramci obce
Stav interieru 1,03 1,01 1,00 1,00
Socialni zafizeni 1,00 1,00 1,00 1,00
Vybaveni (mjterleru/ 100 100 100 1,00
zahrady, bazény)

Stav nemovitosti 095 0,97 0,97 0,98
Doprava 0,95 1,05 1,03 1,01
jin¢ faktory 1,00 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena na m2 13 750 K¢ 7222 K¢ 7 667 K¢ 8 244 K¢
Cena redukovand 13 063 K& 6 861 K& 7284 K& 7 832 K&
koeficientem 0,95

Koeficient 0,88 1,08 1,03 1,00
Cena ocenovaného

objektu v poméru k 11 535 K& 7 411 K& 7 495 K& 7 829 K&
porovnavanym

nemovitostem

Cena O‘F)V?/kla dosazena 8 568 K&
porovnanim na m2

Porovnavaci hodnota 8 600 K&

Porovnavaci hodnota

absolutni (802 m2)

6 871 311 K¢

Tabulka 10: Porovndvaci metoda - komercni (Zdroj:autor)
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Mira kapitalizace byla vy¢islena na zékladé ptilohy ¢. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ktera ji pro
komeréni Ucely stanovuje ve vysi 7,00%.

Popis K¢/mésic Najemné
Potenciilni hruby vynos PHV 40 000,00 480 000,00
Odhadované vypadky najemného 800 9 600,00
Efektivni hruby vynos EHV | 470 400,00 K&
Provozni naklady celkem " 20 000,00 K¢
Cisty provozni vynos | 450 400,00 K¢&
Mira kapitalizace " 7,00%
Vypocet "Cisty prov. Vynos/mira kap."
Vynosova hodnota 6 434 285,71 K¢

Tabulka 11: Vynosovd metoda - komercni (Zdroj: autor)

Vynosova hodnota byla stanovena ve vysi: 6 434 000 Kc.
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Dle stavebnistandardy.cz pro 2016

812.7.1  zdéna 4445 Ké/m3

obestavény pros.: 3000 m3

cena za objekt: 13 335 000 K¢

Projektové a prizkumné prace: 9% 1200 150 K¢
NUS 5% 666 750 K¢
Celkova cena domu 15 201 900 K¢

Vypocet opotiebeni - linedrné

S Stéfi stavby 80 let
z Predpokladana Zivotnost 100 let
0 Opotrebeni 80 %

Vypocet opotrfebeni - kvadraticka metoda

S Stéri stavby 80 let
Z Predpokladana Zivotnost 100 let
0 Opotrebeni 64 %
Semikvadraticky 72 %
Reprodukéni cena 15201 900 K¢
Opotiebeni 72,0%
Cena za pozemek 1000 K¢&/m2 3019 000 K¢
vymera 3019 m2
Vécna hodnota 7 275 532 K¢

Tabulka 12: Ndkladovd metoda - komercni (Zdroj: autor + data z www.stavebnistandardy.cz)

Nakladova hodnota byla vycislena ve vysi: 7 275 000 K¢.
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Véaha Vysledek

Porovnavaci metoda 6871311 K¢ 60% 4122787 K¢
Vynosova metoda 6434 286 K¢ 20% 1286 857 K¢
Nakladova metoda 7 275532 K¢ 20% 1455 106 K¢
Celkova trzni hodnota 6 865 000 K¢

Celkova trzni hodnota ve ¢tvrtém kvartalu roku 2016 Cini 6 865 000 K¢.
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1.6 Pozemek (ostatni plocha)

1.6.1 Predmét

Jedna se o pozemek druhu ostatni plocha v tésné blizkosti hranice s Prahou, definovany v katastru
nemovitosti nasledovné:

Parcelni éislo: 104/4

Obec: Podolanka [538621]

Katastralni Gzemi: Podolanka [724149]

Cislo LV: 36

Vyméra [m?]: 4531

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé

THRIT
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1.6.2 Porovnavaci metoda

1.6.2.1 Nemovitd véc¢. 1
Pozemek 9 198 m?
Stara Boleslav - Brandys nad Labem, okres Praha-vychod

2 483 460 K¢ (270 K& za m?)

Jedna se o pozemek o rozloze 9187 m? v obci Brandys n. Labem - Stara Boleslav. Pozemek se nachazi
mezi Labem a Probostskym rybnikem. K pozemku vede prijezdova cesta.
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1.6.2.2 Nemovitd véc¢. 2

Pozemek 2 804 m?

Antonina Slavicka, Brandys nad Labem-Stara Boleslav

1 247 780 K& (445 K& za m?)

Pozemek (ostatni plocha) o vyméfe 2.804 m2. Pozemek je situovan v $ir$im centru Brandysa n/L —
ulice Antonina Slavicka. V platném Gzemnim planu Brandysa n/L je ¢ast trojuhelnikového pldorysu

vedena jako Uzemi SK — smiSené obytné — komercni, ¢ast jako ZO - zeler ochranna a izolacni a ¢ast je
planovéna jako budouci komunikace, viz. nahled UP. Pozemek je oplocen.
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1.6.2.3 Nemovitd véc¢é. 3

Pozemek 6 867 m?

Uvaly, okres Praha-vychod

6 000 000 K¢ (874 K¢ za m?)

Komeréni pozemek o celkové plose 6.867 m? v Uvalech, okres Praha - vychod. Pozemek je dle ]
tuzemniho planu uréen pro plochy vyroby a skladovani - lehky primysl. Pozemek leZi na konci Uval, a

to v tésné blizkosti hlavni silnice vedouci z Prahy do Kolina, konkrétnéji se nachazi v rusnéjsi ¢asti
obce. Na pozemek v tuto chvili nejsou zavedeny Zadné inZzenyrské sité.

&
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1.6.2.4 Nemovitdvécé. 4
Pozemek 5201 m?
lirny, okres Praha-vychod

2 496 480 K¢ (480 K& za m?)

Jedna se o pozemek o vyméfe 5201 m2. Pozemek je trojuhelnikového tvaru, rovinny a v sou¢asné
dobé je soucasti velké zatravnéné plochy se vzrostlymi stromy. Je situovdn na vychodni strané ¢asti
obce Nové Jirny. Povrch je prevazné travnaty se stromy. V blizkosti 150 m zde byla zahajena vystavba
rodinnych dom(. Vzdalenost od kraje Prahy cca 10 km.
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Porovnanim oceriované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi v blizké lokalité (resp.
v okruhu cca 10 km kolem oceriovaného pozemku) a o podobnych parametrech byla stanovena
porovnavaci hodnota: 477 K¢ / m2.

vztazena na m2

Kritérium Nemovitost 1 | Nemovitost 2 | Nemovitost3 | Nemovitost 4
P’oloha nemovitosti v 105 105 104 103
ramci obce
Stav nemovitosti 1,00 1,00 1,00 1,00
Doprava 1,00 0,99 1,00 1,00
jiné faktory 1,01 1,00 1,01 1,01
Nabidkova cena na m2 270 K¢ 445 K¢ 874 K¢ 480 K¢
Cena redukovana
(12% z inzerce) 238 K¢ 392 K¢ 769 K¢ 422 K¢
koeficientem 0,88
Koeficient 1,06 1,04 1,05 1,04
Cena ocenovaného

biektu éruk
ORJeKIL v pomeru 252 K& 407 K& 808 K& 439 K&
porovnavanym
nemovitostem
Cena o!ov?/kla dosazena 477 K&
porovnanim
P A i h t

orovnavaci hodnota 477 K&

Tabulka 13: Porovndvaci metoda (Zdroj: autor)

Celkova trini hodnota ve tretim kvartalu roku 2016 ¢ini 477 K¢ / m?, resp.

2 161 287 Kc.
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