ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
éislo ZP-17116

NEMOVITA VEC: Rodinny diim Struhaiov

Katastralni udaje: Kraj Stiedocesky, okres Praha-vychod, obec Struhatov, k.0. Struhaiov u Mnichovic
Adresa nemovité véci:U Lesa &.p. 347, 251 64 Struhatov

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslay Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in

ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.o.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Exekudni Fizeni ¢. j. 144 EX 10062/17 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 6 045 000 K¢&
Datum mistniho Setfeni: 16.08.2018 Stav ke dni: 09.11.2018
Podet stran: 15 stran Pocet priloh: 8 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 09.11.2018



NALEZ

[Znalecky iikol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢ 722/48 (zahrada) a
pozemku parc. €. 834 (ostatni plocha) véetné piisluSenstvi vie v kat. tizemi Struhafov u Mnichovic,
obec Struhafov, okres Praha-vychod, zapsano na LV 112,

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné& nékterych zékont (zdkon o ocefiovéani majetku), ve
znéni pozd&jsich predpisii.

|V)"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. PFitom se zvaZuji v8echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoi4dnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby, Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIa§tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véei a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem oceilovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychéazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na poifzeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocendni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocen&ni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocelovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét ocen&ni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) oceflovani podle Ucetni hodnoty, které vychaz{ ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zaklade piedpisti o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetlovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.



IPi"chled podkladi
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 24.07.2018 pod ¢.j. 144 EX 10062/17-75.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace poifzena pii prohlidce, zjisténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 16.08.2018.

Vypis z geografické¢ho informaéniho systému.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.

Informace poskytnuté po tel. od povinné, pani Martiny Cerné.
Kopie kupni smlouvy.

Piedvolani o ohledani nemovité véci ze dne 24.07.2018.

|Lite1‘atura:

Bradac¢, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradaé, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.1.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro oceflovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka §kola, Praha 2007

Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006



Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, I.: Ocenovéani nemovitosti podle cenovych piedpisii, Vysoka skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012

|Mistopis I
Obec Struhafov se nachdzi ve Stiedoceském kraji, cca 4 km severovychodné od mésta Mnichovice,
cca 7 km jihovychodng od mésta Ricany a cca 20 km jihovychodng od hlavniho mésta Prahy. Jedna
se 0 obec se stfedn€ rozvinutou infrastrukturou a se zékladni nabidkou obanského vybaveni,
Roz8ifend nabidka obCanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich
zaiizeni se v obci nachdzi mateiska $kola. Nakup zboZi je dostupny v mistnich obchodech. V obci
se ddle nachazi restauratni a ubytovaci zaiizeni, détské a fotbalové hiidt¢ a knihovna. Dopravni
obsluznost obee zajist'uji autobusy.

Oceflovana nemovita véc se nachazi v severni okrajové &4sti obee v ulici U Lesa &.p. 347 v zastavbe
rodinnych domd.

X33

Zastavka autobusu ,,Struhafov, U hii§té” se nachézi cca 370 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [# bytova z6na O primyslova zéna |[Okoli : [ bytova zéna O pramyslové zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O ndkupni zéna

Pripojky: /@ voda /0O kanalizace O/0Oplyn |Pfipojky: O/0O voda O/ 0O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl / O elektro O telefon vef. /vl.  [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): O MHD O Zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. t¥. & silnice 1L,11L{F,
Poloha v obci: okrajovéa ¢ast - zdstavba RD
Piistup k pozemku [® zpevnina komunikace O nezpevnénd komunikace
Pistup pies pozemky:

pare. &. 722/58 Obec Struhatov, Mnichovicka 179, 25164 Struhaiov

parc. &. 766/2 Obec Struhaiov, Mnichovickd 179, 25164 Struhatov




|Cell<10v§r popis |
Jednd se o samostatné stojici rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je dievéna a jeji
stavebné - technicky stav je odpovidajici vyborné tdrzbé. Fasada domu je zateplend. Dim neni
podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z palenych tagek. Na stiese jsou Zlaby se svody.
Stfecha domu je opatiena stiesnim oknem. Okna domu jsou plastova. Okna jsou opatiena parapety.
Vchodové dvefe domu jsou plastové. K domu patii oplocena zahrada. Pristup k nemovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Dispozice rodinného domu je 5+kk. Stavba byla dokon¢ena v roce 2018. Vnitini dveie jsou dievéné
plné. Obklady jsou keramické. Podlahy jsou opatieny keramickou dlaZzbou nebo vinylovou
podlahovou krytinou. V 1. NP je WC samostatné. V obytném podkrovi je v koupelné vana a WC.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena nebyla zjiténa.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na ptipojku elektfiny, vodovodu a kanalizace. Na
pozemku se nachéazi nepouzivana studna. Piipojky nebylo mozné ovéfit. Vytapéni domu je ustiedni
kotlem na tuhd paliva. Ohi'ev teplé vody zajistuje kotel.

Na pozemku parc. ¢. St. 839 stoji stavba rodinného domu &.p. 347. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméte 95 m?. Na stavebni pozemek
parc. ¢. St. 839 navazuje pozemek parc. &. 722/48, ktery je katastru nemovitosti veden jako zahrada
o celkové vymeie 446 m? a pozemek parc. &. 834, kiery je katastru nemovitosti veden jako ostatni
plocha o celkové vymeie 150 m?, Pozemky spoleéné tvoif jeden funkéni celek obdéInikového tvaru.
Pozemky jsou rovinaté, travnaté a udrZzované. Pozemky jsou oploceny draténym plotem. Na
pozemcich se nachédzi zpevnéné plochy, porosty, dievéna kolna a studna. Pozemky jsou jako celek
piistupné pies pozemek parc. €. 722/58 a parc. €. 766/2, které jsou ve vlastnickém pravu obce
Struhatov.

Soucasti nemovité veéci jsou IS, zpevnéné plochy, studna a porosty. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cene.

PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni a kolna. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 16.08.2018 bez ticasti povinné. Povinna poskytla ¢asteéné informace
po telefonu. Nebylo umoZznéno vnitini ohledani. Nebyla pfedlozena stavebné technickd ani jina
dokumentace.



I RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: Doslo k rozdéleni pozemku parc. ¢. 722/48 a byl zapsan rodinny dim ¢.p. 347 do
katastru nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém uzemi

Vécna bi‘emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo predloZeny.
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| OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Struhaiov
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Struhaftov, zdroj: www.sreality.cz - ID: 00043

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Struhaifov. Celkova plocha
pozemku je 2142 m2. Pozemek se nachdzi ve star$i zastavbe a je vhodny jako stavebni
parcela. InZenyrské sité (voda, kanalizace, elektrické vedeni jsou v dosahu). Pozemekl
je pfistupny z mistni zpevnéné komunikace,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 115

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

Gvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkové cena  Koeficient  Upravena JC,
[ KE] [m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

3427 200 2142 1 600,00 1,37 2 185,92
Nazev: Myslin, zdroj: www.sreality.cz - ID: 00265

Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Myslin. Celkova plocha pozemku jel
1900 m2. Jedné se rovinaty pozemek obdélnikového tvaru. Lze jej napojit na el., plyn
a vodovod, v r. 2019 i na obecni kanalizaci. Piipojky vSak nejsou realizovany.
Pozemek je piistupny z mistni zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

Popis:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,12
poloha pozemku - 1,00
dopravn{ dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
4142 000 1 900 2 180,00 1,01 2 191,95




Zjisténa pramérna jednotkova cena 2 188,94 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni oceflovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkili zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovhavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti oceflovanych nemovitych v&ei vzhledem
k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci Gzemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&]
zastavénd plocha a St. 839 95 2 189,00 1/1 207 955
nadvoff
zahrada 722/48 446 2 189,00 1/1 976 294
ostatni plocha 834 150 2 189,00 1/1 328 350
Celkova vyméra pozemkii 691 Hodnota pozemki 1512 599
celkem

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dam ¢.p. 347 Struhaiov

Ocenovand nemovita vée
Plocha pozemku: 691,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnani:
Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnivacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kanceldie a pravnich sluZeb,

- 8-



tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V piipadé, ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei Gizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediuje piisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Priimérna jednotkova cena oceflované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
Jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientt K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodétena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rodinny diim Kozojedy
Lokalita: ulice K Jevaniim
Popis: Na prodej rodinny diim o dispozici 4+kk nachézejici se v obei Kozojedy v ulici K]

Jevanim. Jednd se o samostatné stojici, piizemni budovu zdéné konstrukce.
Dispozice - hala - Satna, vstup do obyvaciho pokoj s kuchyriskym koutem, komorou
a jidelnou, samostatna chodba a vstup do samostatnych loZnic. 2x toaleta, koupelnal
s vanou, toaletou a bidetem. Diim ma plastovd osmi komorova okna s izolaénimi
trojskly a bezpenostni folii, hlinikové vchodové dvefe. Stiecha budovy je sedlova s
krytinou z taSek. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vymeie 1538 m% Nemovitd véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité:
elektiinu, vodovod a kanalizaci. Ohiev teplé vody zajist'uje bojler 200 1. Vytap&ni
budovy je podlahové - elektrické s kombinaci krbovych kamen, K domu patii terasa
a zahrada.




Pozemek:

Pouzité koeficienty:

1 538,00 m?

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Prisluenstvi nemovité véci 1,00 o i =l
» r0j: www.sreality.cz - ID:
Ko Ce'lkm} stav 1,05 000844do
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 160 000 K& 1,02 6 281 945 K¢
Nazev: Rodinny diim Vyzlovka
Lokalita: ulice Na Vyhlidce
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obei VyZlovka v ulici Na Vyhlidce. Jednd
se o samostatng stojici, pfizemni budovu dievéné konstrukce s obytnym podkrovim,
Diim byl postaven v roce 2010 na pozemcich o vyméie 1320 m2. Do domu sel
vstupuje z jizni strany hlavnim vchodem do predsing, dale chodby se schodi§tém,
které vede do obytného podkrovi. Souddsti piizemi je technicka mistnost s
elektrokotlem, zasobnikem na teplou vodu, centralnim vysavadem Husky a dal$imi
loznymi prostory. Ze vstupni chodby je piistupna koupelna se sprchou a WC. Poté
se vstoupi do kuchyng, jidelny a obyvaciho pokoje. Tyto mistnosti jsou propojeny
se zahradou francouzskymi dvefmi. Z chodby v piizemi se stoupd po dievéném
schodisti do obytného podkrovi. V podkrovi se nachazi dv& loznice a koupelnu s
vanou a WC. Déle zde naleznete komoru a nizkou pidu. Déim je podstaven jako
dievostavba s otevienou diftzni konstrukei. Vechna okna a francouzské dveie jsou
plastové s izolaénimi trojskly. Diim je napojen na sité elektiiny, kanalizace a
vodovodu. Vytapeni zajistuje elektrokotel s napojenim na teplovodni radidtory]
doplnéné elektrickym podlahovym topenim. V obyvacim pokoji je vyvod do
ocelového komina. Dim se nachdzi v nov& vybudované zastavbe sloZené z
obytnych domi stranou od centra obce Vyzlovka.
Pozemek: 1 320,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 gy —— .
Tkovy 1.06 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav ,0 032-N06081
K7 Vliv pozemku 0,94
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,97
Cena Celkovy koeficient Kc Upravens cena
5 650 000 K& 0,99 5569 986 K¢
Nazev: Rodinny diim Stihlice
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Popis:

Pozemek:

Pouzité koeficienty:

Na prodej rodinny dém nachazejici se v obei Stihlice. Jednd se o samostatn® stojici,
pfizemni budovu zdéné konstrukce. Dispozice domu: chodba, obyvaci pokoj s
kuchyiiskym koutem, loznice, dva pokoje, koupelna, samostatné WC, technicka
mistnost a terasa o velikosti 28 m2. V cen€ je zahrnuty centralni vysavac, oli§tovani
podlah, pojezdova brana a oploceni celého pozemku. Obvodové zdi i vnitini zdi:
Ytong Klasik, stfe$ni krytina: betonova taska Bramac Tegalit Star. Zaskleni -
izolaéni troj-sklo. Diim je kompletné tepelné izolovan, topeni je podlahové, pomoci
topnych kabelti. Podlaha je ve vSech mistnostech vinylova. Pfimo na pozemku jsou
dve¢ parkovaci mista a daldi dvé parkovaci mista pfed domem. Stiecha budovy je
sedlova s krytinou z talek. Na stiede jsou zlaby se svody. Nemovitd véc stoji naj
pozemku o celkové vymefe 1079 m? Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inzenyrské sité: elektiinu, vodovod a kanalizaci. Vytapéni budovy je podlahové,
Piislusenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovitd
véci je z mistni zpevnéné komunikace.
1 079,00 m?

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 : :
K5 Piisluenstvi nemovité véci 1,00 )
Hs use,ns vine Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 151/3631
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
6 493 000 K¢& 0,97 6281 301 K&
Nazev: Rodinvn}” diim Cerné Vodérady
Lokalita: ulice Cernokostelecka 5
Popis: Na prodej rodinny dém nachazejici se v obcei Cerné Vodérady v ulici
Cernokostelecka, Jedna se o samostatné stojici, pfizemni budovu smiSené
konstrukce. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z §ablon. Na stiese jsou Zlaby se
svody. Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové vyméie 900 m2. Nemovité véc je
pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, vodovod a kanalizaci. Vytapéni
budovy je elektrické. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii
zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 900,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 _
K5 Prislusenstvi ité véci 1,00 , ,
Illskuse'ns Vi Remoy 1 05 Zdroj: www.sreality.cz - [D:
K6 Celkovy stav ; 1408613980
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
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Cena Celkovy koeficient Kc
5 500 000 K¢& 1,10

Upravena cena
6 038 687 K¢

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

5569 986 K&/ks
6 042 980 K¢&/ks
6281 945 K&/ks

Vypocet porovniavaci hodnoty na zdkladé€ pitimého porovnani
Primérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

6 042 980 K¢/ks
6 042 980 K¢

-12 -




REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Struhaiov 1512 600,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim &.p. 347 Struhatov 6 042 980,- K&
Porovnavaci hodnota 6 042 980 K¢
Hodnota pozemku 1 512 599 K¢

IKomcnt-éi" ke stanoveni vysledné ceny

Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z Gidajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaif, zejména
internetovych stranek. V databédzi jsme nasli celkem 49 porovnavacich nemovitych véci, z nich
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly néasledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny.
Ur&eni ceny nemd za cil zjist€n{ trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze

podkladem pro stanoveni nejniZ§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za ni
muize byt skute¢né prodéna, se ukaZe teprve v drazbg.

Obvykla cena
6 045 000 K¢

slovy: SestmilionGétyficetpéttisic K&

|Zf'lvé1‘ |
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc, ¢. St. 839 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz soudasti je stavba &.p. 347 Struhatov,
zpusob vyuZiti: rodinny dim, parc. €. 722/48 (zahrada) a pozemku parc. &. 834 (ostatni plocha)
vCetn€ pifsluSenstvi v8e v kat. izemi Struhafov u Mnichovic, obec Struhatov, okres Praha-vychod,
zapsano na LV 112,

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni a kolna.

I1L. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 6.045.000,- K¢,

IV. Znima vécnda bFemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezji§tény.

- 13 -



V Praze 09.11.2018

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znaleckd spole¢nost s.1.0., s¢ sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisi, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Michaela Holeckova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumognicich)
Megr. Petr Slepic¢ka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-17116 znaleckého deniku.

- 14 -




SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 112 2
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3

- 15 -
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