ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3831-36/2022

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cené rodinného domu €. p. 265, ktery se nachazi v Lesni ulici ve Cvrcovicich, véetné
pozemku ¢. st. 323, 297/6 a piislusenstvi. Nemovitost se nachazi v katastralnim uzemi Cvrcovice ,
obec Cvrcovice, okres Kladno.

Znalec: Miroslav Malek
Marie Majeroveé 456
273 03 Stochov
telefon: 602 38 88 84
e-mail: malek@orfinet.cz
IC: 169 73 089

Zadavatel: Insolvenéni spravce Milose Kamaryta, pani Mgr. Livia Strakova
Lesni 265
27341 Cvrcovice

Cislo jednaci: 36-2022

OBVYKLA CENA 11 880 000 K¢

Pocet stran: 45 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 28.7.2022 Vyhotoveno: Ve Stochové 24.8.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé ceny rodinného domu ¢. p. 265, ktery se nachazi v Lesni ulici ve Cvréovicich,
veetné pozemku ¢. st. 323, 297/6 a piislusenstvi. Nemovitost se nachazi v katastralnim uzemi
Cvrcovice , obec Cvrcovice, okres Kladno.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro potieby insolvenéniho spravce Mgr. Livie Strakove.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Nemovitost ocenit obvyklou cenou, pro potieby vyporadani podilu na nemovitosti insolvenénim
spravcem.

Jednotlivé podily neni mozne obvyklou cenou zjistit, protoZe se v bézné praxi obchodwji rodinné
domy jako celek a to vcetné piilehlych pozemki.

Znalec informoval pana Tomase Halka o skuteCnosti, Ze ocenéni bude provedeno jako celek,
bez rozliseni podilii na nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.7.2022 za pritomnosti pani Elisky Kamarytove.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Podklady pro potieby zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, byly piedevsim nabidkove ceny k
prodeji rodinnych dom z inzerce a to v obdobi poslednich 6 mesicli od ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti, pro katastralni uizemi Cvréovice od Katastralniho uradu v Kladné

ze dne 16.6.2022, ¢lv.399
- vypis z katastru nemovitosti, pro katastralni uizemi Cvréovice od Katastralniho uradu v Kladné

ze dne 16.6.2022, c¢lv. 431

- snimek z pozemkové mapy
- skutecnosti a vymery zjisténé znalcem na misté samém dne 28.7.2022 a sdélené vlastnikem

nemovitosti pani Eliskou Kamarytovou a udaje zjisténé z piedloZzeneé castecné stavebni
dokumentace na rodinny dim
- jine doklady nebyly k ocenéni dolozeny

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdroj dat je vérohodny.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni obvyklou cenou. Jedna se o cenu, ktera byla provedena porovnanim nékolika
obdobnych nemovitosti v obdobném misté a ¢ase. Cena za jednotlivé srovnatelné nemovitosti byla
upravena koeficienty.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Sbér dat byl proveden ze SirSiho vybéru z inzerce cca 15 obdobnych objektil, ze kterych byly
vylouceny nejvyssi a nejniZsi ceny a z celkového vybéru byly pouzity pouze 3 nemovité véci, ktere
byly nejbliZe svym umisténim, vybavenim, opotiebenim a velikosti ocefiované nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Viz popis v bodé postup pii sbéru dat.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kladno, obec Cvrcovice, k.. Cvrcovice
Adresa nemoviteé véci: Lesni 265, 273 41 Cvrcovice

Vlastnické a evidencni udaje

I - Fliska Kamarytova, Lesni 265, 273 41 Cvréovice, LV: 399, podil: 1 /2
Utiem plus, s.r.0., RC/ICO: 24259420, Kladenska 385/780812/5963, 273 09 Kladno - Svermov,
LV: 399, podil: 1/2

URIEM PLUS, s1.0., Kladenska 835, 273 09 Kladno - Svermov, LV: 431, podil 1/1

Dokumentace a skutecnost

Mimo doklady uvedené v podkladech pro ocenéni nebyla doloZena Zadna jina dokumentace.

Mistopis

Jedna se o obec Cvrcovice ktera ma 759 obyvatel. Obec se nachazi cca 4 km od mésta Kladna a cca
12 km od Hlavniho mésta Prahy s najezdem na dalnici cca 3,50 km. V obeci se nachazi obecni uiad,
obchod se smiSenym zbozim a drobné sluzby. V obci je moznost méstské autobusove dopravy
meésta Kladna a autobusove dopravniho spojeni smér Praha , Kladno 5 km a jine.

Nemovitost se nachazi v katastralnim tizemi Cvrcovice. Rodinny diim se nachazi ve starsi zastavbé
rodinnych domt a od centra obce je vzdalen cca 2200m.

V misté je moznost napojeni na rozvod elektiiny a vody, kanalizace je svedena do vlastni jimky na
vyvaZzeni. RD se nachazi v odloucené okrajove ¢asti obce Cvréivice

Situace
Typ pozemku: [X] zast. plocha [J ostatni plocha [J oma ptda
[ trvalé travni porosty [J zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkit:. X RD [ byty [J rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: [J bytova zona [ priumyslova zona [J nakupni zona
O ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [/ kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD 0 Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. . & silmice I1.,IILt1.
Poloha v obeci: Sir8i centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
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Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zjisténi obvyklé ceny rodinného domu ¢&. p. 265, ktery se nachazi v Lesni ulici ve
Cvrcovicich, véetné pozemku €. st. 323, 297/6 a piisluSenstvi. Nemovitost se nachazi v katastralnim
uzemi Cvrcovice , obec Cvrcovice, okres Kladno.

Vypocet obvyklé ceny, byl proveden porovnavaci metodou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodneé / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentai: Na nemovitosti vaznou zastavni prava viz. piilozené listy vlastnictvi v piiloze
znaleckého posudku.

Hodnota zdstavniho prdva neni Zohlednéna v obvyklé cené nemovitosti.

3.4. Obsah



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla pievzata z cca 15 nabidkovych cen prodejit RD v blizkém a SirSim okoli ocefiované
nemovitosti. NejniZsi a nejvyssi ceny byly vylouéeny. Z tohoto poc¢tu byly vybrany 3 nemovitosti,
které se svou velikosti a opotiebenim nejvice bliZily ocenovanému RD. Rozdily pi1 porovnani byly
upraveny koeficienty.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkd

Pozemky
Porovnavaci metoda

Jedna se o zastavénou plochu a prilehlou zahradu Na pozemku je moZnost napojeni na rozvod
elektiiny a vody, kanalizace je svedena do vlastni jimky na vyvazeni. K pozemku je piistup po
mistni zpevnéneé komunikaci v majetku obce.

Cena pozemku se v dané oblasti pohybu je okolo &astky 5 000 az 5 500,-Ké/m”.

V tomto piipadé uvazuji s cenou za pozemek do vyméry 1000m* v &astce 5 200,-K¢ a to piedeviim
vzhledem k jeho umisténi, napojeni na inZenyrske sité a jeho velikosti.

Zbytek pozemku nad vyméru 1 000m? to je vymeéra 400m?* predpokladam za 2 500,-K¢.

1 000m” x 5200,-K¢& + 400m”* x 2500,-K& = 6 200 000,-K& za celou vyméru pozemku.

Prumérna cena pozemku pak ¢ini zaokrouhleno 4 429,-K¢.
U pozemki se obvykle po¢ita cena za pozemek do vymeéry 1 000m* za cenu obvyklou v daném
misté a Case a zbytek pozemku za cenu sniZzenou, tak jako v tomto piipade.

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 342 m2

Lokalita: U Parku, Pchery - Humny

Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji slunny, rovinaty, stavebni pozemek. Tento pozemek o
vymeie 1.342 m2 se nachazi na rohu ulice U Parku a Vétrna v obci Pchery - Theodor.
Na vedlejsim pozemku je zleva jiz vystavéna hruba stavba rodinneho domu, z prave
strany se jedna o starsi zastavbu. Za pozemkem jiZ je ochranne pasmo. K dispozici
jsou vSechny sité - elektiina, plyn, voda a kanalizace. Dle uizemniho planu je
minimalni rozloha stavebniho pozemku 600 m2, Ize tedy tento pozemek rozdelit na
dvé casti, piipadné postavit dvojdiun. Na pozemku lze postavit stavbu o dvou
nadzemnich podlaZich s podkrovim bez ptidni nadezdivky, zastavéna plocha nesmi
piesahnout 50% zastavéneho stavebniho pozemku. Zastavba miize byt provedena
samostatné stojicimi domy, piipadné dvojdomy. Vice info na
https://abareal.cz/pozemek-pchery. Obec Pchery se nachazi 5 km severné od Kladna, v
okrese Kladno, kraj Stiedocesky. Zije zde piiblizn& 2 000 obyvatel. Pchery se
rozkladaji ve vyvySené poloze na pravem svahu Sirokého tdoli Knovizského potoka,
pod horni hranou rozlehlé plané, zvané Rovina, ¢i na Rovinech. Smérem
jihozapadnim terén sotva pozorovatelné stoupa k vrcholu Vinaiickée hory, nachazejici
se uZ na katastru obce Vinaifice. Nejnizsi bod katastralniho tizemi Pchery lezi v
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nadmortske vysce 247 m na hladiné Knovizského potoka, nejvyssi bod v nadmorskée
vysce 364 m v poli na vychodnim tbo¢i Vinafické hory. Vlastni sidlo Pchery tvori dvé
puvodné samostatné tésné sousedici osady - Pchery a Humny - které v priibéhu ¢asu k
nerozeznani stavebné splynuly do jednoho tutvaru Silni¢ni doprava - Do obce vedou
silnice III. tiidy. Ve vzdalenosti 2,5 km vede dalnice D7 s exitem 18. Autobusova
doprava - V obci jsou autobusove linky jedouci do téchto cili: Brandysek, Kladno,
Praha, Slany. V obci Pchery se nachazi mateiska 1 zakladni Skola, dale zdravotni
stiedisko, Obecni ufad a mzné obchiidky. Pro bliZsi informace kontaktujte makléfe.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,95

velikost pozemku - obdobna 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00 b o

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobné 1,00

vybavenost pozemku - lepsi 0,93

uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00 i :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ KE ] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ Ké/m? ]

6 740 000 1342 5022,35 0,88 4 419,67

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 369 m2

Lokalita: Na Vyhlidce, Brandysek - Olsany

Popis: I SLEVA 200.000,- K¢ ! Nabizim vam krasnou stavebni parcelu v Brandysku na
vystavbu vase vysnéneho rodinného domu. Vzdalenost 19 minut autem od Prahy,
nebo 9 km od mésta Kladna. Tento stavebni pozemek je o plose 1369 m2. ,
obdélnikového tvaru. Parcela je ze dvou stran obestavéna novymi rodinnymi
domy. Parcela je v klidné zastavbé rodinnych domi na kraji obce. K pozemku jsou
piivedeny inzenyrske sité (elektiina, plyn, vodovod, splaskova a destova kanalizace),
vse na hranici pozemku. V cele ulici je vybudovana piijezdova komunikace, v ulici je
vefejne osvetleni. Na tento pozemek se vam vejde vse, co v dnesni dobé potiebujete.
Prostorny rodinny diim, bazén, okrasna zahrada, venkovni pergolu s grilem, skluzavka
s piskovistém pro déti, pro péstitele zeleniny 1 sklenik. K domu muiZete take postavit
parkovaci stani, nebo prostornou garaz. Vse dle své vlastni predstavy. Dve minuty
chiize od této parcely je OlSansky park, kde je détske 1 psi hiisté. Po okoli se daji
podnikat 1 prijemneé vylety na kolech. V Brandysku je vlakové nadrazi, zakladni a
materska Skola, kulturni dium s kinem, Sokol, dobrovolni hasici a knmihovna, celkem 3
prakticti 1ékari pro dospélé 1 déti a takeé zubni ordinace. Prosté kompletni obéanska
vybavenost. Pokud hledate krasny pozemek pro vas dium sni, jste na spravnem
misté! V piipadg, Ze vas tento stavebni pozemek zaujal, kontaktujte mi. Rad vam ho
predstavim osobné. T&sim se na setkani s vami. KAREL SULCmoderni realitni
makleér+420 777 242 493mail:
karel .sulc@kwcz.czwww karelsulc.com (@kellerwilliamscz #realitnimakler
#realitnikancelar #realitmmarketing #marketing #reality #nemovitosti #realitka
#bezrealitky #prodejpozemku #nemovitostibrandysek #prodejstaveniparcela
#prodejstavebnipozemek #kreativnimakler #motivace #inspirace #maklerimaklerum
#realestate #realtor #realestateagentprague #realitykladno #realityslany #investice
#investicnimakler #marketingpromaklere #kellerwilliams #karelsulcrealestate
#realitypraha #realitymilovice #realitnymakler #realitnakancelaria
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

velikost pozemku - obdobna 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - lepsi 0,93

uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna 1,00 SR
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]

8 200 000 1 369 5 989,77 0,88 5271,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 815 m2

Lokalita: Vrapicka, Kladno - Vrapice

Popis: Exkluzivné nabizime ke koupi soubor dvou pozemkt vhodny k vystavbé rodinneho
bydleni s celkovou plochou 815 m2 v obci Kladno - Dubi. InZenyrske sité jsouna
hranici pozemku. Pro blizsi informace nas nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,95

velikost pozemku - mensi pozemek 1,06

poloha pozemku - horsi 1,04

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - lepsi 0,93 3

uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna 1,00 AN
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [Ké/m®* ] Kc [ K&/m®]

4 500 000 815 5521,47 0,97 5 355,83

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 420 K&/m*

Priumérna jednotkova porovnavaci cena 5016 Ké/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5356 K&/m”®

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemki
Obvykla cena pozemki byla spocitana na zakladé vybéru 3 nabidkovych cen v blizkém okoli
ocenovane nemovitosti. ceny byly opraveny koeficienty.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m®] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]
zastavéna plocha a 5E A28 166 4 429,00 735214
nadvoii
zahrada 297/6 1234 4 429,00 5465 386
Celkova vymeéra pozemki 1400 Hodnota pozemku celkem 6200 600




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ocenéni dle THU s DPH
| Vécna hodnota dle THU |

Urceni charakteru stavby:

rodinny dium stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida pozadavkim na
rodinné bydleni a v niz je vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti a prostorti uréena k
bydleni. Rodinny diim mtiZze mit nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

Skutecny stav:
Stavba je urcena k rodinnému bydleni, vice neZ 1/2 podlahové plochy vSech mistnosti v dome je
urcena pro bydleni.

Dispozice prizemi 1.N.P.: zadverti, vstupni chodba, koupelna s WC, obyvaci pokoj s KK komora,
pokoj 2 a schodisté do podkrovi, garaz, terasa pod stiechou bez upravy podlahy.

Dispozice 2.N.P. podkrovi: chodba, koupelna s WC, 4 x pokoj, komora, terasa
Jedna se o ocenéni zdéneho samostatné stojiciho rodinného domu, ktery byl postaven v roce 2008.

Rodinny diim ma nedokoncenou fasadni omitku a ma mirné vétsi opotiebeni nez je standard.
Celkovou zivotnost RD predpokladam na 94 rokt.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
piizemi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vstupni chodba 3,54 m? 1,00 3,54 m?
chodba 9,98 m* 1,00 9,98 m*
koupelna s WC 5,62 m* 1,00 5,62 m*
kuchynsky kout 6,41 m* 1,00 6,41 m*
obyvaci pokoj 40,01 m* 1,00 40,01 m*
komora 4,10 m* 1,00 4,10 m*
pokoj &. 2 2493 m* 1,00 24,93 m’
schodiéteé do podkrovi 10,09 m* 1,00 10,09 m*
garaz 19,05 m* 0,00 0,00 m?
terasa 21,37 m? 0,20 427m’
108,96 m*
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
koupelna 7,02 m* 1,00 7,02 m*
pokoj 1 16,68 m” 1,00 16,68 m”
pokoj 2 18,84 m* 1,00 18,84 m*
komora 9,09 m* 1,00 9,09 m*
pokoj 3 20,83 m° 1,00 20,83 m’
pokoj 4 20,64 m" 1,00 20,64 m*
terasa 8,40 m* 0,50 420 m*
97,29 m’



206,25 m"

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
piizemi 12,49%9,65+3,70*1,80+0,975*1,80+4,87*3,05+2
3785 = 16538 3,35m
podkrovi 12,49%9,65+4,87*3,05 = 13538 2,90m
300,77 m”

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP piizemi (12,49%*9,65)*4,33+(3,70*1,80+0,975*1,80) *2,99+(
4,87*3,05)*4,53+(2,75%7,85)*((2,87+4,53)/2) = 694,21

7 podkrovi (12,49%9,65+4,87*3,05)*3,34*0,50+(2,52*1,69%2,2
88)*0,50 = 230,96
Obestavény prostor - celkem: 925,17 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonove

2. Zdivo zdéné o tl. 45 cm

3. Stropy keramicke

4. Stiecha sedlova se ¢tvrt valbou

5. Krytina Bramac

6. Klempirske konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukove

8. Fasadni omitky zateplena pouze Casteéné nedokoncena

8. Fasadni omitky nedokoncene zatepleni a povrchova uprava

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady koupelny, WC, kuchyne

11. Schody betonove

12. Dvere plné a prosklené s oblozkovou zarubni

13. Okna plastova s 1zola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti textilni krytiny

15. Podlahy ostatnich mistnosti  keramicke dlazby

16. Vytapéni ustredni s elektrokotlem + podlahove v piizemi

17. Elektroinstalace 400V

18. Bleskosvod je

19. Rozvod vody T+S

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu neni

22. Kanalizace do jimky na vyvazeni

23. Vybaveni kuchyne sklokeramicka varna deska, vestavna el. trouba, kuchynska linka

24. Vnitini vybaveni sprchovy kout, umyvadlo, WC a v podkrovi sprchovy kout,

vana, umyvadlo, WC
25. Zachod v koupelnach
26. Ostatni odsavac par
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Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukeni cena

7 400 K&/m®
925,17 m’
6 846 253 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 4,30 294 389 294 389 4,39
2. Zdivo 24,30 1 663 640 1 663 640 24,81
3. Stropy 9,30 636 702 636 702 9,50
4. Strecha 4,20 287 543 287 543 4,29
5. Krytina 3,00 205 388 205 388 3,06
6. Klempirske konstrukce 0,70 47 924 47 924 0,71
7. Vnitini omitky 6,40 438 160 438 160 6,53
8. Fasadni omitky 3,30 225926 146 852 2,19
8. Fasadni omitky 3,30 225926 0 0,00
9. Vngjsi obklady 0,40 27 385 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,40 164 310 164 310 2,45
11. Schody 3,90 267004 267004 3,98
12. Dveie 3,40 232 773 232773 3,47
13. Okna 5,30 362 851 362 851 5,41
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 157 464 157 464 2.35
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 95 848 95 848 1.43
16. Vytapeni 4,20 287 543 287 543 4,29
17. Elektroinstalace 4,00 273 850 273 850 4,08
18. Bleskosvod 0,50 34231 34231 0,51
19. Rozvod vody 2,80 191 695 191 695 2,86
20. Zdroj teplé vody 1,60 109 540 109 540 1,63
21. Instalace plynu 0,50 34231 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 198 541 198 541 2,96
23. Vybaveni kuchyné 0,50 34231 34231 0,51
24. Vnitini vybaveni 5,00 342 313 342 313 5,10
25. Zachod 0,40 27 385 27 385 0,41
26. Ostatni 3,00 205 388 205 388 3,06
Upravena reprodukéni cena 6 705563 K¢
Mnozstvi 925,17 m’
Zakladni upravena jedn. cena (JO) 7 248 K¢/m®

O cenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m”] 165
Uzitna plocha (UP) [m?] 206
Obestavény prostor (OP) [m’] 925,17
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K¢/m’] 7 248
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [Ké&/m?] 7 248
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 705 628
Staii roki 14
Dalsi zZivotnost rokt 80
Opotiebeni % 14,90
Vécna hodnota (VH) [Kc] 5706 489
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Vypocet porovnavaci hodnoty

RD - ocenéni porovnavaci metodou

Ocenovana nemovita véc
Jedna se o vypocet hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou.
V ceng je zahrut rodinny diim, samostatna garaz, pozemek a drobné venkovni upravy.

Uzitna plocha: 206,25 m”
Obestavény prostor: 925,17 m’
Zastavéna plocha: 165,38 m*
Plocha pozemKku: 1 400,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 122 m2, pozemek 1 128 m2

Lokalita: Na Strani, Cvrcovice

Popis: V zastoupeni majitele st Vam dovolujeme nabidnout k prodeji krasny RD o
dispozici 4+kk o uzitkové plose 122 m2, a zastavéne plose 150 m2. Nemovitosti
stoji na rovinatém pozemku obdélnikového tvaru o rozloze 1128 m2 na kraji obce
Cvréovice u Kladna. Na pozemku jsou umisténe dalsi stavby jako napiiklad bazén
nebo zahradni domek o dispozici 1kk s verandou. Piivodni majitele maji projekt nal
piestavbu stiechy z tim, Ze v piipadé realizace by dispozice se zvétsila na 7+kk a
uzitkova plocha na cca 185m2. Nemovitost zauyme vybornou lokalitou v zastavbé
rodinnych domt, kde na Vas ¢eka klidné a tiché prostiedi. Budete to mit pouhych 5
minut cesty do Kladna nebo 40 minut piimo do centra Prahy.

Podlazi: piizemni

Dispozice:  4+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 1 128,00 m*

Utzitna plocha: 122,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,77

K2 Velikosti objektu - mensi 091

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Opotiebeni a staii - mensi opotiebeni 0,87

K5 Vliv pozc?mku :(mens% pozemek N o 1,13 Zarel: mww:srealityicz

K7 Vybaveni - lepsi, bazén, venkovni upravy, zpevnéne plochy

0,85
K6 Garaz - je 1,00

Z duvodnéni Kkoeficientu K.: Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - mensi;
Poloha - obdobna; Opotiebeni a staii - mensi opotiebeni; V1iv pozemku - mensi pozemek;
Vybaveni - lepsi, bazén, venkovni upravy, zpevnéne plochy; Garaz - je;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m~] Ké&/m” Kc [Ké/m”]
12 288 000 122,00 100 721 0,59 59 425
Nazev: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 937 m2 |
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Lokalita: V Zatisi, Lhota

Popis: TRI MOZNOSTI VYTAPENI DOMU!!! V exkluzivnim zastoupeni nabizime
prodej pékneho rodinného domu v obci Lhota u Kladna. Pokud hledate bydleni v
klidu blizkosti piirody s dobrym a rychlym spojenim do mésta, tak je tato piileZitost]
piesné pro vas. Dum stojici na pozemku velikosti 937 m2 s udrZovanou zahradou
ma zakladni ¢tvercovy ptidorys, jedno podlazi v trovn komunikace a hlavni obytné
podlazi v patie. Dium byl v roce 2000 rekonstruovan a je prubézné udrZovan. V|
piizemi je zbudovan letni pokoj a pracovna. V patie je obyvaci ¢ast s kuchyni a dve
loznice. V domé je spousta Sikovnych tloznych prostor, misto na prani 1 UZasny]
sklipek na potraviny. Za domem je letni posezeni s vifivkou. Prostorové uspoiadani
jednotlivych mistnosti  je nejlépe patmmé 2z dispozicniho planku  ve
fotogalerii. Vytapéni zajistuje novy plynovy kotel. V zaloze je 1 kotel na elektiinu a
pevna paliva. Pro maximalni komfort je v dome instalovana klimatizace. Diim je
napojen na veiejny vodovod a kanalizaci. Na pozemek pohodlné vjedete vraty nal
dalkové ovladani. Kromé hlavniho domu o zastavéne plose 116 m2 je na pozemku
druhy diim o zastavéne plose 103 m2. Ten lze 1 diky velikym vratiim uzivat jako
dilnu, letni domek €1 pro zajizdéni aut. Podkrovi laka k dalSimu vyuziti. V domé je
zavedena elektiina, je zde voda a kanalizace. Klimatizace zajisti v zimé teplo a V|
l1été prijemné ochladi. Pro zimni meésice jsou zde i1 krbova kamna. Lhota lezi 9 km|
od Kladna, 15 km od Berouna a do Prahy je to 30 km pohodlné po karlovarske
dalnici. Spojeni s Kladnem je zajisténo autobusovou dopravou. Okoli CHKO
Kiivoklatska laka k pésim vyletiim a najdete zde mmnoho cyklostezek.Rodiny s
malymi détmi oceni Skolku v pési vzdalenosti od domu.Jsou zde potraviny, hospodal
1 vyhlasSena prazirna kavy.Obec ma 1 vlastni fotbalovy klub. Chcete bydlet v piirodé
s moznosti kaZzdodenniho dojizdéni do Prahy ¢ Kladna? Pro vice informaci k
nemovitosti a sjednani presneho c¢asu prohlidky, nas nevahejte kontaktovat.

Typ stavby: zdény

Pozemek: 937,00 m*

Utzitna plocha: 200,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,92

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - horsi 1,04

K4 Opotiebeni a staii - obdobné 1,00

K35 Vliv pozemku - mensi 1,16 : o
K7 Vybaveni - obdobné, ale vice vedlejsich staveb 0,92 Zdroj: www.steality.cz
K6 Garaz - samostatné stojici stavba 0,95

Z duavodnéni Kkoeficientu K.: Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - obdobna;
Poloha - horsi; Opotiebeni a staii - obdobne; V1iv pozemku - mensi; Vybaveni - obdobne, ale
vice vedlejsich staveb; Garaz - samostatné stojici stavba;

Cena [K¢] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m?* Kc [K&/m?]
12 000 000 200,00 60 000 0,97 58 200
Nazev: Prodej rodinného domu 227 m2, pozemek 1 114 m2
Lokalita: Slany - Netovice, okres Kladno
Popis: K prodeji nabizime atypickou moderni novostavbu domu s oddélenou dvojgarazi

nedaleko Prahy. Samostatny rodinny dtim o dispozici 5 + kk se nachazi na rohovém
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pozemku o plose 1 114 m2. Dium je situovany tak, aby hlavni obytné mistnosti mely
vyhled do okolni krajiny. V pifizemi domu je prostorny obyvaci pokoj propojeny s
kuchyni a jidelnou o plose 63,2 m2, loznice 13,5 m2, chodba 12,3 m2, koupelna 6,9
m2, WC 4 m2, technicka mistnost 7,2 m2 a schodisté 5,9 m2. V patie se nachazi tii
loznice 18,4 m2, 14,9 m2, 13,3 m2, $atna 6,2 m2, dvé koupelny 6,7 m2 a 4,2 m2,
chodba 11,3 m2. Vytapéni je zajiSténo tepelnym cerpadlem Stiebel-Eltron a
podlahovym vytapénim Rehau. Nadstandardni zaiizovaci prvky - pouzity zaiizovaci
piedméty znacéek jako jsou Hippe, ¢i Grohe, kvalitni dievéna eurookna s izolacnim
trojsklem a dalkové ovladana okna Velux, zatéZova plovouci podlaha, piiprava pro
alarm. PENB: B.Pozemek se nachazi na okraji nové zastavby, s nadhernym
vyhledem na okolni krajimu. V sousedstvi je postaveno nékolik novychi
domii.Piijezd k pozemku je po asfaltové komunikaci. Pochopitelné lze v misté
vyuzivat 1 MHD. Za cca 3 min se dostanete k najezdu na dalnici smérem na Prahu,
k jejimz hranicim dorazite za 10 min a za 35 min do centra mesta. Obec Netovice je
soucasti mesta Slaneho, kde se nachazi kompletni obcanska vybavenost 1 dostupnost
do Prahy a okolnich mé&st a obci. Je zde spousta nakupnich moznosti, n&kolik MS,
7S a stiednich $kol, nemocnice, poliklinika, ve meésté se porada mnoho kulturnich
akci. Cena véetné DPH.
Pozemek: 1 114,00 m?
Utzitna plocha: 227,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,92
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha - lepsi 0,97
K4 Opotiebeni a staii - jedna se o novostavbu 0,82
K5 Vliv pozc?mku :(menm pozemek 1,08 Zdre: mwmsrealityicz
K7 Vybaveni - lepsi 0,90
K6 Garaz - samostatna 0,96

Z duvodnéni Kkoeficientu K,: Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- lepsi; Opotiebeni a staii - jedna se o novostavbu; V1liv pozemku - mensi pozemek; Vybaveni -
lepsi, Garaz - samostatna;

Cena [K¢] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m* Kc [K&/m?]
17 900 000 227,00 78 855 0,70 55199

Z duavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla vypoctena na zaklade porovnani cca 30 nemovitosti z inzerce. nejnizsi a
nejvyssi ceny byly z vybéru vylouéeny. v ivahu byly vzaty 3 nemovitosti, ktere Sly s nemovitosti
ocenovanou nejlépe porovnat. Ceny byly upraveny koeficienty.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 55199 K¢/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 57 608 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 59 425 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priuméma jednotkova cena 57 608 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovite veci 206,25 m*
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