ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6629/2022

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemku p.¢.943, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 221 m?, jehoZ souasti je rodinny
dam €.p.776 v Praze, mistni ¢ast Kobylisy, ulice Cimicka, v€etné ptislusenstvi a pozemku, p.¢.944,
zahrada, o velikosti 946 m?, vie zapsano na LV &.1280 pro k.. Kobylisy

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320

Zadavatel: JKM REAL s.r.0., RC/ICO: 28765401
Pod Lesem 197/16
500 02 Hradec Kralové

Cislo jednaci: MSPH 77 INS 2886/2022

OBVYKLA CENA 34 000 000 K¢

Pocet stran: 35 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 28.11.2022 Vyhotoveno: V Tr3icich 01.12.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.943, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 221 m?, jeho
soucasti je rodinny dim ¢.p.776 v Praze, mistni ¢ast Kobylisy, ulice Cimicka, v¢etné ptisluSenstvi a
pozemku, p.¢.944, zahrada, o velikosti 946 m?, vie zapsano na LV &.1280 pro k.u. Kobylisy

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 23.05.2022 a 28.11.2022 za ptitomnosti znalce a
vlastnika nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.1280 pro k.u. Kobylisy

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- vlastni ZP ¢.6527/2022

- cenovamapa.cz

2.2. Vérohodnost zdroje dat

neni posuzovana

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.



Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfiméeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..

Kobylisy

Adresa nemovité véci:  Cimicka 776/72, 182 00 Praha 8

Vlastnické a evidencni udaje

Marek Straus, Cimicka 776/72, 182 00 Praha 8, LV: 1280, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Hlavni mésto CR. Kompletni ob&anské vybavenost.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha
O trvalé travni porosty zahrada
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

] orna puda

U jiny

[ jiné

O nakupni zona



ver. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1792/2 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je samostatné stojici objekt rodinného domu, ptivodné prvorepublikové vily,
podsklepeny (suterén je v ¢asti nadzemni), se dvéma nadzemnimi podlazimi. Je zdény, stiecha je
plocha, s krytinou z lepenky, bleskosvod je instalovan, klempiiské prvky jsou z pozinkovaného
plechu. Fasada je biizolitova ve zhorSeném stavu. Okna jsou plastova a dievénd, vnitini dvete jsou
plné a prosklené, podlahy jsou z dlazby, parket a laminatu. WC jsou splachovaci, koupelny s s
vanou, sprchy, umyvadla. Vybaveni kuchyni je standardni, v jednom byté podstandardni, vytapéni
je Castecné ustiedni s plynovym kotlem, ¢astecné elektrické podlahové, Castecné plynovymi topidly,
tepla voda je z boiler. Schody jsou betonové, terasové a dievéné. V nadzemni Casti suterénu je byt
dispozice 3+kk a gardz, v 1.NP jsou dva byty dispozice 2+kk, jeden ve stavu k rekonstrukci, kdy
tyto dva byty nejsou stavebné oddéleny, a I1ze je po odsunuti skiini opét funkéné propojit. Ve 2.NP
je byt dispozice 3+kk s terasou. Objekt je z roku 1939, pribézné opravovan. Celkovy stav je
podprimérny. Dim je napojen na elekttinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo




ANO Exekuce

Komentart: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na ptilozeném LV ¢€.1280 pro k.u.
Kobylisy. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu
nemovitosti neovliviuji.

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim

1.3. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam

Adresa pfedmétu ocenéni: Cimicka 776/72
182 00 Praha 8

LV: 1280

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Kobylisy

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

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

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

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni - insolvenc¢ni fizeni I -0,01

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyrazny pievis poptavky Il 0,30

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

-8-



zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,956
i=1

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

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + ¥ P))=1,350
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivii II 0,00
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Index polohy Ip =P, * (1 +3 P)=1,090

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 2,132

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,472

1. Pozemky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,090

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyn12éra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m™] [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 943 221 8200,00 1 812 200,-
zahrada 944 946 8 200,00 7 757 200,-
Cenova mapa - celkem 1167 9 569 400,-
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1.2. Rodinny diim

Zatridéni pro potreby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: s plochou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m”’] vyska
1.PP 15,2*12,3+4,53*1,98+3,69*0,8+1,99*1,5+5,1*1,
26+2,9%3,5 = 218,44  3,55m
1.NP 15,2%12,3+4,53*1,98 = 195,93  3,50m
2.NP 15,2*7,8+4,53*1,98 = 127,53  3,20m
541,90 m’

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

Typ Nézev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (15,2*%12,3+4,53*1,98+3,69%0,8+1,99*1,5+5,1*1,26
+2,9%3,5)*(3,55) = 775,47
NP 1.NP (15,2*%12,3+4,53*1,98)*(3,50) = 685,75
NP 2.NP (15,2%7,8+4,53*1,98)*(3,20) = 408,09
Obestavény prostor - celkem: 1869,31 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]

1. Zéklady betonové (zelezobetonové) pasy s S 100
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izolaci

2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Stiecha plocha stiecha S 100
5. Krytina ziviéna S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky btizolitova S 100
9. Vngjsi obklady C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody standardni S 100
12. Dvefte plné ¢i prosklené S 100
13. Okna plastova N 70
13. Okna dfevéna S 30
14. Podlahy obytnych mistnosti standardni S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni, podlahové, WAW S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace standardni S 100
23. Vybaveni kuchyné standardni S 100
24. Vnitini vybaveni standardni S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni bézné S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady S 4,30 100 1,00 4,30

2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Stfecha S 4,20 100 1,00 4,20

5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40

8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40

11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90

12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40

13. Okna N 5,30 70 1,54 5,71
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13. Okna S 5,30 30 1,00 1,59
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podila 101,60
Koeficient vybaveni Ky: 1,0160
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&/m’]: = 2 070,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0160
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 291,69

Pln4 cena: 1 869,31 m*> * 6 291,69 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 83 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 67 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 83/ 150 = 55,3 %
Koeficient opottebeni: (1- 55,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny dim - zjiSténa cena
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11 761 119,03 K¢

0,447

5257 220,21 K¢&
1,472

7 738 628,15 K¢

7 738 628,15 K¢



1.3. Ocenéni venkovnich dprav zjednoduSenym zpiisobem

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich dprav

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim 7 738 628,15 K¢
Celkem 7 738 628,15 K¢
Ocenéni:
Vychozi celkova cena staveb 7 738 628,15
5,00 % z ceny staveb * 0,0500
Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptlisobem - zjiSténa = 386 931,41 K¢
cena
Pozemky s rodinnym domem — rekapitulace
1.1. Pozemky: 9 569 400,- K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim 7 738 628,15 K¢
1.3. Ocenéni venkovnich Uprav zjednodusenym zptisobem 386 931,41 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 8 125 559,56 K¢
PozemKky s rodinnym domem - zji$téna cena celkem = 17 694 959,56 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

Podlahova plocha:

1.PP 174,75 m?
I.NP 156,74 m’

2.NP 102,02 m? + 50% z plochy terasy, tedy 34,2 m*

Celkem za objekt 467,89 m2

Uzitna plocha: 467,89 m”
Plocha pozemku: 1167,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Na Rybatce 136 / 23

Pozemek: 810,00 m’

UZitna plocha: 204,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,90

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
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mensi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.2.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
15 600 000 204,00 76 471 0,96 73 412
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: U Vobornika 451/ 6
Pozemek: 560,00 m”
Uzitna plocha: 200,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,88
K3 Poloha - lepsi 0,95 X
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,93
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - leps$i; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna ]2:)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 cena
k 1.4.2022 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
19 900 000 200,00 99 500 0,82 81590
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Zakovska 201/ 12
Pozemek: 781,00 m*
Uzitna plocha: 233,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,90
K3 Poloha - horsi 1,05 )
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,88
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,03
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi;
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Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
19 500 000 233,00 83 691 0,86 71974
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Klecanska 429
Pozemek: 929,00 m’
Uzitna plocha: 234,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,90
K3 Poloha - horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,98
K5 Celkovy stav - lepsi 0,88
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

mensi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav
mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef.
k 10.5.2022 [m?] K&/m? Kc
18 000 000 234,00 76 923 0,83

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena;

e |

Zdroj: cenovamapa.cz

Velikosti objektu -
- lepsi; Vliv pozemku -

Upravena j. cena
[K&/m?]
63 846

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.

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

63 846 K&/m?
72 706 K&/m?>
81 590 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primérnd jednotkova cena
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

72 706 K&/m?
467,89 m*

34 018 410 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s rodinnym domem 17 694 959,60 K¢
1.1. Ocenované pozemky 9569 400,- K¢
1.2. Rodinny dim 7 738 628,20 K¢
1.3. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym 386 931,40 K¢
zpusobem
=17 694 959,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 17 694 959,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 17 694 960,- K¢

slovy: SedmnactmiliontsestsetdevadesatctytitisicdevétsetSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
17 694 960 K¢

slovy: SedmnéctmiliontsestsetdevadesatctyrtitisicdevétsetSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim 34018 410,30 K¢

| Porovnavaci hodnota 34018 410 K¢&

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v preferované lokalité

Slabé stranky

Negativné ptisobi nutnost oprav domu a jednoho bytu
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Obvykla cena
34 000 000 K¢

slovy: TticetCtyfimiliont K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté nizs§i z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych objektl v relevantnim okoli
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.943, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 221 m?, jeho
soucasti je rodinny dim ¢.p.776 v Praze, mistni ¢ast Kobylisy, ulice Cimicka, vcetné ptisluSenstvi a
pozemku, p.¢.944, zahrada, o velikosti 946 m?, vie zapsano na LV &.1280 pro k.u. Kobylisy

OBVYKLA CENA 34 000 000 K&

slovy: Tticetétyiimilioni K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou stanoveny

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1280 pro k.u. Kobylisy 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 6
Mapa oblasti 3

Konzultant a divod jeho pribrani

konzultant nebyl ptibran

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6629/2022 evidence posudki.

V Trsicich 01.12.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6629/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1280 pro k.u. Kobylisy 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 6
Mapa oblasti 3

-23 -



Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1280 pro k.tu. Kobylisy

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11,2022 17:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tuzemi: 730475 Kobylisy List wvlastnictvi: 1280
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Straus Marek, Cimicka 776/72, Kobylisy, 18200 Praha 8 690728/0424

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpuscb ochrany
943 221 zastavéna plocha a

nadvofi

Soucdsti je stavba: Kobylisy, &€.p. 776, rod.diém

Stavba stoji na pozemku p.é.: 943
944 946 zahrada zemédélsky pudni

fond
Bl Vécné prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnéd prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich adaja

Typ vztahu

o Zastawvni pravo smluvni
pohledavka ve vysSi 6.500.000,- K& s pfisluSenstvim
budouci pohledavky do vySe 9.750.000,- K& s prisluSenstvim vzniklé do 31.1.2036
budouci pohledavky do vySe 9.750.000,- K& s pfisluSenstvim wvzniklé do 31.1.2036
Oprdvnéni pro
WPB Capital, spofitelni druzstvo v likvidaci, Kamenna
835/13, Styfice, 63900 Brno, RC/ICO: 25780450
Povinnost Kk
Parcela: 943, Parcela: 944

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 17.01.2011. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 17.01.2011.
V-2230/2011-101
Pofadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé wvzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
Pohledavka ve vysi B8.215.087,32 Ké s pfisluSenstvim
Budouci pohledavky do vysSe 12.750.000,-K& vzniklé do 31.1.2036
Budouci pohledavky do vy3e 12.750.000,-K& vzniklé do 31.1.2036
Oprdvneéni pro
WPB Capital, spofitelni druzstvo v likvidaci, Kamenna
835/13, Styfice, 63900 Brno, RC/ICO: 25780450
Povinnost k
Parcela: 943, Parcela: 944

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.11.2012. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 21.11.2012.

V-51719/2012-101
Pofadi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé wvzniku prava
D Poznamky a dalg&i cbdobné idaje
Typ vztahu
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Dédinska 893/29,
Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni dfad pro hla

vni mésto Prahu, Katastralnl pracoviité Praha, kdd:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.11,2022 17:15:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730475 Kobylisy List wvlastnictvi: 1280

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

161 00 Praha 6

Povinnost k
Straus Marek, Cimicka 776/72, Kobylisy, 18200 Praha 8,
RC/ICO: 690728/0424

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 167 EX 2116/20-33 k 15 EXE-
2831/2020 97 ze dne 13.07.2020. Pravni aéinky zapisu k okamziku 13.07.2020
19:22:17. Zapis proveden dne 15.07.2020; uloZeno na prac. Praha

2-24627/2020-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 943, Parcela: 944
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 167 EX-2116/2020 - 32 ze dne

13.07.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 13.07.2020 19:22:17. Zapis
proveden dne 16.07.2020; uloZeno na prac. Praha

= Z-24626/2020-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 07.10.2010. Pravni déinky vkladu prava ke dni 11.10.2010.

V-48488/2010-101
Pro: Straus Marek, Cimicka 776/72, Kobylisy, 18200 Praha 8 RC/ICO: 690728/0424

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceladm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
944 22614 946

Pokud je wyméra bonitnich dilt parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvedu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotowvil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkevym pPistupem

Vyhotoveno: 27.11.2022 17:21:42

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouseni: Odaje katastru lze uZit pouze k 1iéellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kdd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 21.5.2022
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Fotodokumentace ze dne 23.5.2022
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Fotodokumentace ze dne 28.11.2022
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Mapa oblasti
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