ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 1631-145/2018

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, Rodinny diim s p¥islufenstvim a pozemky

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Klanovice

Adresa nemovité véci: V Olsing 788, 190 14 Praha 9, Klanovice

Vlastnici staveb: SIM Bervid Vaclav, V Olsiné 788, 190 14 Praha 9, Klinovice a Bervidova Miluska, V|
Kole 1368/13, 140 00 Praha 4, Kr¢

Vlastnici pozemkd: SJM Bervid Vaclav, V Olsing 788, 190 14 Praha 9, Klinovice a Bervidova Miluska, V|
Kole 1368/13, 140 00 Praha 4, Kr¢

OBJEDNATEL: Exekutorsky uiad 021 Praha 8, soudni exekutor JUDr. Ivan Erben
Adresa objednatele:  Staré namésti 13/7, 161 00 Praha 6, Ruzyné

ZHOTOVITEL : JUDr. Karel MosSna
Adresa zhotovitele:  Jasanova 345/16, 326 00 Plzefi
IC: 64875806 telefon: 777651711 e-mail: karel.mosna@seznam.cz

UCEL OCENENI: Ur&eni obvyklé ceny nemovitych véci pro zpenéZeni v insolvenénim Fizeni
spis.zn. MSPH 93 INS 3044382015

OBVYKLA CENA OBJEKTU 17 600 000 K¢
Stav ke dni:  5.10.2018 Datum mistniho Setfeni: 5.10.2018
Pocet stran: 12 stran Pocet priloh: 10 stran Pocet vyhotoveni: 2
V Plzni, dne 14.10.2018 JUDr. Karel Mo$na




| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Znaleckym tkolem je urcit obvyklou cenu objektu sestavajiciho z pozemku parc.¢. 1027/2 o vyméte
229 m? - zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soudasti je stavba Klanovice &.p. 788 - bydleni, na
pozemku parc.&. 1027/2, a z pozemku parc.¢. 1027/1 o vyméfe 1268 m? - zahrada, vie v katastralnim
uzemi Klanovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Obvykla cena:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, popi. obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1aStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Ocenéni porovnavaci metodou na bazi primého porovnani:

Tato metoda je zalozena na porovnani oceiovanych nemovitych véci s obdobnymi, jejichz prodej byl
v neddvné dob¢ realizovdn na trhu, popf. s nemovitymi vécmi, které jsou k dispozici v aktudlni
nabidce. Porovnani se realizuje jak z hlediska moznosti vyuziti pozemku, tak i z pohledu jeho
ekonomického efektu. Porovnavaci metoda dava zpravidla nejpfesnéjSi obraz o skutecné
realizovatelnych cenach, avSak jeji nevyhodou je neustilé zastaravani informaci o porovnavanych
vzorcich a z toho vyplyvajici potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zéakonite roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen mé ovéfena informace o
prabéhu prodeje. Za optimalni délku pribehu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 - 6 mésicii.
Cena nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminkach a ukolem znalce je co nejvérnéji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

[PFehled podkladi |

1. Informace o pozemcich na LV ¢. 578 ze dne 13.10.2018

2. Snimek z katastralni mapy ze dne 13.10.2018

3. Kolaudaéni rozhodnuti odboru vystavby MU Praha - Ujezd nad Lesy ¢&,;.
Vyst/Kl/p-1027.1/1865/96Ku ze dne 28.4.1997

4. Skutecnosti zjisténé pii prohlidce pfedmétu ocenéni provedené dne 5.10.2017 bez pfitomnosti
povinného a jeho manzelky

5. Fotodokumentace

6. Odborna literatura a platny cenovy predpis

7. Databaze znalce a realitni inzerce

[Mistopis |
Ocenovany objekt je situovan na vychodnim okraji zastavéné¢ho uzemi Hlavniho mésta Prahy, v ¢asti
Klénovice, v ulici V OlSin¢. Jedna se o preferovanou reziden¢ni lokalitu se zastavbou rodinnych vil a
nadstandardnich rodinnych domd, lezici ve vzdélenosti cca 20 km vychodné od centra Prahy, mezi
silnici L.tfidy ¢€.12 ve sméru do Kolina a dalnici D11 ve sméru do Hradce Kralové. Objekt se nachazi




v tésné blizkosti Klanovického lesa, mistniho fotbalového hiist€ a koupalisté Klanovice. V
dochéazkové vzdalenosti je dostupnd zakladni obcanska vybavenost, v misté jsou k dispozici veskeré
inzenyrské sit€, dopravni spojeni veiejnou dopravou je zajisténo autobusy PID s moznosti piestupu
na metro trasy B ve stanici Cerny Most. Piistup k objektu je zajitén po vefejné komunikaci se
zpevnénym povrchem, parkovaci moznosti v misté jsou dobré.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: X bytova zona O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O priimyslova zéna

O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda &/ kanalizace /O plyn [Piipojky: [O/Ovoda O/ O kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. / O elektro (X telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): X MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
leistup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace |
[Celkovy popis |

Jedna se o samostatné stojici ¢aste¢né podsklepenou zdénou stavbu dvougenera¢niho rodinného
domu s pudorysem do tvaru L o jednom nadzemnim podlazi a podkrovi zastfesené¢ho valbovou
sttechou s navazujici dvougardzi zastfeSenou sedlovou stfechou.

Z hlediska vnitini dispozice sestava objekt dle dostupné stavebni dokumentace a ze sdé€leni
povinného ze dvou relativné samostatnych dvoupodlaznich byt o velikosti 3+kk. V podzemnim
podlazi nachézi dilna (14,90 m?), kotelna (4,60 m?), uhelna (8,40 m?), sklep na ovoce (2,00 m?), sklep
na zeleninu (5,00 m?) a schodisté (3,60 m?), v piizemi se nachazi spole¢né zadveii (4,80 m?),
spole¢né WC se sprchovym koutem (1,90 m?) a spole¢na piedsiii (4,62 m?), z niz se vchazi do obou
byt VE&tsi z byt sestava ze vstupni haly (19,60 m?), kuchyné (8,70 m?), obyvaciho pokoje (41,60
m?) a komory (2,40 m?), a dale ze dvou loznic (11,40 m? a 11,40 m?), haly (19,40 m?), koupelny
(13,90 m?), WC (1,08 m?), komory (4,60 m?), susarny (12,30 m?) a skladu (7,10 m?) v podkrovi
objektu. Mensi z bytil pak sestava z obyvaci haly (21,00 m? ) a kuchyné s jidelnim koutem (18,24 m?)
v piizemi, a ze dvou loznic (10,10 m? a 10,10 m?), haly (14,10 m?), koupelny (5,10 m?) a WC (1,20
m?) v podkrovi objektu. Kazdy byt je vybaven vlastnim schodistém a z obou byt je déle v podkrovi
mozny piistup na spole¢nou terasu (16,30 m?) a do sauny (4,00 m?) s odpo¢ivarnou (4,10 m?). V
pfizemi je dale situovana samostatné piistupna dvougaraz (33,30 m?). Zastavéna plocha stavby &ini
229 mz,zcelkové uzitna plocha ¢ini 324,54 m? a celkova vyméra pozemkii nalezejicich k objektu ¢ini
1497 m?.

Zaklady domu jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti, obvodové stény zdéné s vnéjSim
obkladem z véapenopiskovych cihel, okna dfevénd zdvojend, krovy dievéné s krytinou z palenych
taSek, klempifské konstrukce Uplné z pozink.plechu. Objekt je vytapén Ustfednim teplovodnim
systémem, je zasoben vodou z veiejného vodovodu, je odkanalizovan do vefejné kanalizace a je
napojen na vefejnou el. sit’ a vefejny plynovod. Dle ptiloZzeného kolauda¢niho rozhodnuti je objekt
uzivan od roku 1997 a ke dni ocenéni je ve velmi dobrém stavebné technickém stavu.

Objekt je postaven na rozlehlém pozemku osdzeném vzrostlymi okrasnymi stromy a kefi, jehoz
soucasti je dale vytapény kryty bazén 11,5 + 5,5 m, obytny domek 2+kk o zastavéné plose cca 50 m?,
oploceni, ocelova vrata a vratka, zpevnéné plochy z betonovych dlazdic a ptipojky inZzenyrskych siti.
Vzhledem k tomu, Ze nebylo umoznéno ohledani objektu, nelze vyloucit, ze soucasti tohoto pozemku
jsou i dalsi stavby ¢i venkovni Gpravy.

[Silné stranky |




- dobré poloha v klidné rezidencni lokalité v bezprostiedni blizkosti Klanovického lesa
- dobry stavebné technicky stav vSech staveb nélezejicich k objektu

- dostatec¢né velky rovinny pozemek se vzrostlymi porosty

- ptimy pfistup k objektu z vetejné komunikace ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy

[Slabé stranky

- horsi dopravni dostupnost do centra

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ 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 Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

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

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Na objektu vazne zastavni pravo exekutorské, nafizend exekuce a exekucni piikaz k
prodeji nemovitych véci, vse dle ptilozeného LV

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentat: Najemni smlouva nebyla piedlozena, objekt je dle jeho vlastniho sdéleni uzivan
povinnym




| OCENENI] |

IVypoket porovnavaci hodnoty |

Rodinna vila s prislu§enstvim a pozemky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 324,54 m?
Zastavéna plocha: 229,00 m?
Plocha pozemkii: 1 497,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna vila Holohlavska ul.
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Prostorny moderni patrovy dim, vhodny pro poklidny rodinny zivot v pékné a|

oblibené ¢asti Praha - Klanovice. Jedna se o novostavbu tohoto roku. Vystavéna bylal
za pomoci modernich technologii a postuptl, diky cemuz se podatilo dosahnout nizké
energetické naro¢nosti (PENB — A). Nemovitost je napojena na veskeré IS (plynova
ptipojka na hranici pozemku s moznosti pfipojeni). Pozemek o velikosti 882m2 je
kompletné upraven a oplocen. Zastavéna plocha pozemku je 174m2 a obytné plochal
domu je 218m2 + 34,6m2 dvojgaraz. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
prostorny obyvaci pokoj s prostorem pro jidelni stil, plynule navazujici na kuchyn s
pfipravou pro kuchynskou linku s ostrivkem. Tato centrdlni ¢ast domu nabizi
piijemnych 71m2. Z této obytné ¢asti je mozno vstoupit francouzskymi okny na
terasu se zahradou (660m2 - orientace na jihovychod). V obyvacim pokoji je po¢itano
s instalaci krbovych kamen dle vkusu budouciho majitele. V ptizemi domu se déle
nachazi pracovna (16,8m2), koupelna pro hosty, sklad na potraviny, technickd
mistnost a prostorna garaz. Moznost dal$iho parkovani na zpevnéné ¢asti pozemku. V|
druhém podlazi domu jsou ¢tyfi loznice, dale samoziejmé velkd koupelna osazend
vanou, sprchovym koutem, toaletou, bidetem a umyvadly. Prakticka je také Satna. Pti
vystavbé byly pouZity materidly s maximalni kvalitou. Vkusné interiérové dvete zn.
Sapeli, okna zn. Vekra jsou hlinikova, s elektrickymi vné&jSimi zaluziemi v obou
podlaZich. Vytapéni domu a ohfev vody je zajiStén tepelnym cerpadlem zn. IVT typul
vzduch — voda. Klimatizace v celé ¢asti domu. Moznost napojeni na EZS. Toto
bydleni nekompromisné spliiuje veskeré pozadavky na klidné a moderni bydleni.
Doporucuji tém klientim, ktefi oceni klidnou vilovou zastavbu s dobrou dopravni
obsluznosti (zastdivka MHD 100m) a vybornou dostupnosti centra Prahy (vlakoveé
spojeni).
Pozemek: 882,00 m?
UZitna plocha: 253,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90

WY

K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00

K3 Prislusenstvi a vedlejsi stavby - bez bazénu a zahradniho domku S
1,05 M

K4 Provedeni a vybaveni - nadstandardni 0,90 . T—

K5 Velikost pozemku - mensi pozemek 1,10 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00



K7 Celkovy stav - novostavba 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
24 900 000 K¢ 0,84 20 965 676 K¢
Nazev: Rodinna vila Klanovice
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Luxusni prostornd dvougeneracni vila o dispozici 4+1 a 2 + kk se samostatnym

vstupem s krytym venkovnim bazénem a zdénym zahradnim domkem, v nddherném!
a klidném prostiedi Klanovic. Velkoryse feSeny interiér nabizi v pfizemi prostorny
obyvaci pokoj s jidelnou, kuchyni a zimni zahradou, ptislusenstvi, dale samostatng
piistupnou bytovou jednotku 2+kk a gardz v zadni ¢asti domu s krytym venkovnim
stanim pro 2 auta. Ve 2. nadzemnim podlazi je 5 nadstandardné velkych pokoju,
velkd koupelna a velice pfijemna stfeSni terasa. V suterénu je posilovna, sauna,
vifivka, koupelna a technickd mistnost. Zahrada je v parkové upravé, s krytym
bazénem, v zadni ¢4sti je kromé zahradniho domku pergola s posezenim a zahradnim
grilem. Vila je nabizena vcetné vybaveni. Velmi dobra obcanska vybavenost, vse V|
dosahu. Vyborna dostupnost centra Prahy vlakem nebo MHD. Bez pravnich vad.

Pozemek: 1 061,00 m?

UZitna plocha: 370,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90

K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00
K3 Prislusenstvi a vedlejsi stavby - kryty bazén 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Velikost pozemku - mirné mensi 1,05 . .
K6 Velikost stavhy - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

20 790 000 K¢ 0,96 20 039 481 K¢
Nazev: Rodinna vila VSestarska ul.
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Prostorny diim s celkovou uZitnou plochou 350 m2, nachdzejici se v reziden¢ni

zastavb¢ domt a vil v lukrativni a zadané lokalité Klanovice, ca. 150 m od|
Klanovického lesa. Jedna se o ¢aste¢né podsklepenou stavbu s dvougarazi, terasou a
venkovnim bazénem 7x4 (hl. ca. 1,5m), stojici na rovinatém pozemku o celkové
vyméte 1014 m2 (kolaudace 2001), ¢ista podlahova plocha domu ¢ini 310m2 + 40m?2
terasa. V ptizemi domu se nachazi vstupni hala, WC pro hosty a pfistup do suterénu,
kde je umisténa dvougardz, technické zdzemi a skladovaci prostory. Dominantou|
pfizemi je bezesporu velky obyvaci pokoj s francouzskymi okny, anglickym krbem a
vstupem na terasu, voln¢ navazujici na jidelnu a kuchyni - v cené uplné¢ nové
kuchyniska linka s ostrivkem rakouské zn. Nobilia. Dale v pfizemi naleznete
prostornou loznici se Satnou a velkou koupelnu s rohovou vanou, sprchovym koutem,
WC a bidetem. Ptistup do patra po tocitém schodisti s naSlapy z mramoru. V hornim|
patfe se nachazi hala, 4 loznice (u hlavni loZnice je malé Satna), dale velkd koupelna
se sprchovym koutem, WC a bidetem. V hale je umisténa prostorna Satna. Jizné
orientovand udrzovana zahrada s bazénem a terasou zajistuje soukromi a je osazena
pievazné okrasnymi kfovinami a jehlicnany. Vytapéni plynovym kombi kotlem zn.
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Junkers s termostatem, novy zasobnik na TUV, podlahové topeni v ptizemi domu, v
ostatnich mistnostech radiatory. Diim je napojen na vSechny IS, bonusem je vlastni
studna s napojenim na dim. Okna plastova, dvefe dievéné s oblozkami, pfedokenni
rolety. Stfesni krytina Bramac, izolace zdiva v¢. pudy (zatepleni). Obcanskd
vybavenost v obci ( MS, Z8, 1ékaf, hiiste, 1ékarna, posta, obchod, sluzby). Vyborng]
dostupnost do Prahy vlakem nebo autem. V cené veskera technika pro diim (sekacka,
fréza, vysokotlaky Cisti¢ atd.)

Pozemek: 1 014,00 m?
UZzitna plocha: 350,00 m?
Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90
K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00
K3 Prislusenstvi a vedlejsi stavby - venkovni bazén 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Velikost pozemku - mirné mensi 1,05 . .
K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

15 500 000 K¢ 0,96 14 940 450 K¢
Nazev: Rodinn vila Uprkova ul.
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Luxusné¢ zrekonstruované atypické sidlo jizanského typu 7+2 se 3 terasami

(podlahova plocha 338m2) a s pozemkem 1 311 m2 na krdsném klidném misté V|
Praze 9 Klanovicich. Hlavni ¢ast domu tvofi prostornd hala spojend s obyvacim|
pokojem se 2 terasami a s jidelnou (cca 90 m2), dale kuchyn, loZnice, Satna, détsky
pokoj a luxusni koupelna s vanou, dvojumyvadlem, WC, bidetem a sprch. koutem. Po
dohodé Ize dokoncit dal§i samostatnou bytovou jednotku 3+1 o celkové podlahové
plose 109 m2 s galerii, koupelnou, komorou (obytnd plocha ¢ini 97 m2) a s velkou
terasou (12m2) ve 2.NP hlavni budovy, kterd bude s pfizemim spojena vnitinim
designovych masivnim schodis§ttm. K domu lze ptikoupit bocni kiidlo s tfeti
samostatnou piizemni bytovou jednotkou 2+kk + koupelnou se sprchovym koutem
(59 m2), s krytym vstupnim prostorem vhodnym k rozsifeni plochy bytové jednotky,
a s vlastnim pozemkem 142 m2. K dispozici kompletni inZzenyrské sité. Nadherné a|
klidné misto v rezidencni lokalité¢ pobliz klanovického lesa s velkou zaloZenoul
zahradou 1090 m2 se vzrostlou zeleni, obehnanou zdénym plotem, skytajicim
obyvatelim sidla dokonalé soukromi.

Pozemek: 897,00 m?

UZitna plocha: 334,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90

K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00

K3 PrisluSenstvi a vedlejsi stavby - bez bazénu a bez zahradniho

domku 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - vnitfni bazén 0,97 - .

K5 Velikost pozemku - mensi pozemek 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00



K7 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
15950 000 K¢ 1,01 16 082 624 K¢
Nazev: Rodinna vila Klanovice
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Rodinna vila postavend v roce 1924 v samotném srdci Klanovic. Vila proslal

kompletni rekonstrukci. Nad dobovymi fotografiemi tak vznikl ojedin€ly projekt,
ktery umoziuje komfortni bydleni s nddechem "starych ¢asti". Dominantou domu je
prostorna kuchyné¢ s jidelnou, ktera Gsti na terasu do klidné zahrady. V ptizemi domu|
se dale nachazi obyvaci pokoj, zimni zahrada a pokoj pro hosty. V patfe pak
nalezneme tfi loZnice, pracovnu a dvé¢ terasy. V domé¢ jsou dvé koupelny. Lépe si
prohlédnout si video a fotogalerii. Vila mé dispozici 6+1, je ¢astecné podsklepena,
ZP je 208 m2. Na pozemku 1058 m2 je déle bazén a prostornd garaz pro tii vozy.
Klanovice disponuji plnou ob&anskou vybavenosti, ZS, MS, lékaisky dim a
predevsim dostatkem sportovniho vyziti: koupalisté, tenisové kurty, fotbalové hiiste.
V misté je nejvetsi prazsky les Vidrholec CHKO a je doslova protkan turistickymi a
cyklo stezkami. Vybornou dopravni dostupnost do centra mésta zajistuje vlakové
spojeni (24 min) a bus MHD. Energetickd ndro¢nost budovy: C. Nizké provozni
naklady.

Pozemek: 1 058,00 m?

UZitna plocha: 380,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90

K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00
K3 Prislusenstvi a vedlejsi stavby - venkovni kryty bazén 1,02 ’:,y _
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 //'; 4Lk
K5 Velikost pozemku - mirn& mensi 1,05 ) o
) ) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00
K7 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

15 500 000 K¢ 0,96 14 940 450 K¢
Nazev: Rodinny dim Krovova ul.
Lokalita: Praha - Klanovice
Popis: Rodinny dim Praha 9 - Klanovice, Krovova ul.; kolma ulice na hlavni Slavétinskou|

ul. (3 bloky od ni), klidnd, ticha ulice, 50 m od Kldnovického lesa; RD z r. 92,
ptizemi + podkrovi, dispozice 4+KK, ze 2/3 podsklepeno; pozemek celkem 856 m2,
z toho ZP 147 m2, velka terasa s mens$im kruhovym bazénem, po obvodu zahrady
jsou ze 3 stran vysoké taje; v ptizemi je velky obyvak s jidelnou + KK, koupelna,
WC, Satna, garaz (1 auto), v podkrovi 3 loznice, koupelna, WC, 2 balkony; sedlova
stfecha bonsky §indel, napojeni na veskeré sité + vlastni studna, UT plyn

Pozemek: 856,00 m?

UZitna plocha: 240,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,90

K2 Poloha objektu - srovnatelna 1,00
K3 Piislusenstvi a vedlejsi stavby - bez vedlejsich staveb1,05
K4 Provedeni a vybaveni - hor$i provedeni 1,10 Wiy LT
K5 Velikost pozemku - mensi pozemek 1,10 S o
K6 Velikost stavby - mensi stavba bez dvougaraze 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Celkovy stav - horsi stav 1,10
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

13 500 000 K¢ 1,38 18 678 256 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 14 940 450 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 17 607 823 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 20 965 676 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci 17 607 823 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 17 607 823 K¢




| REKAPITULACE OCENENI

|K0ment2’n“' ke stanoveni vysledné ceny

Pro ocenéni objektu byla pouzita porovnavaci metoda, ktera zpravidla nejlépe ukazuje na realné
postaveni ocenovaného objektu na soucasném trhu, a je zaloZzena na komparaci oceniované¢ho
objektu s objekty obdobného charakteru v piisluseném segmentu trhu v dané lokalité. Vzhledem k
tomu, ze nebyly k dispozici zadné relevantni vzorky ze skute¢né realizovanych prodeji, byly pro
ocenéni objektu pouzity vzorky z realitni inzerce.

Trh v oblasti nemovitosti v daném regionu a odvétvi vykazuje v soucasné dobé mirny previs
nabidky nad poptavkou s pon€kud nizSim objemem obchodovanych objektii obdobného
charakteru, coZ je ddno mimo jiné zpiisnénymi podminkami poskytovani hypotecnich avéri.

Vyhodou ocenovaného objektu na trhu je jeho poloha v preferované reziden¢ni lokalit¢ Hlavniho
meésta Prahy s dobrou dostupnosti obCanské vybavenosti, dostate¢na velikost pozemku se
vrostlymi okrasnymi porosty zajiSt'ujici naprosté soukromi, nadstandardni pfisluSenstvi objektu,
jakym je kryty bazén a zahradni domek a velmi dobry stav celého objektu. Naopak urcitou
nevyhodou je horsi dopravni dostupnost do centra mésta i do ostatnich méstskych ¢asti.

Po pravni strance vazne na objektu zastavni pravo exekutorské, natizena exekuce a exekucni ptikaz
k prodeji nemovitych véci, objekt neni ke dni ocenéni pronajiman a je uzivan povinnym a ¢leny
jeho rodinné domdcnosti, hodnota jednotek neni dotcena zadnymi negativnimi vlivy zivotniho
prostiedi, ani objekt sim nevykazuje zadna rizika tohoto charakteru pro své okoli.

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti se znalec ptiklani k ur¢eni trzni hodnoty objektu v souladu

s jeho porovnévaci hodnotou a po zaokrouhleni navrhuje vyjadfit tuto hodnotu niZe uvedenou
obvyklou cenou, kterd nezahrnuje slozku DPH.
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| REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN

Porovnavaci hodnota 17 607 823 K¢

Obvykla cena objektu
17 600 000 K¢

slovy: SedmnactmiliontiiSestsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.9

V Plzni 14.10.2018

JUDr. Karel MoSna

Jasanova 345/16

326 00 Plzen

telefon: 777651711

e-mail: karel.mosna@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
dolozka: Krajského soudu v Plzni ze dne 1.12.2010 pod ¢.j. Spr 1143/2010, pro zékladni
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zdkona znalec prohlasuje, Ze si je védom vsech
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1631-145/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 1631-145/2018.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Fotodokumentace 1
Informace o pozemcich na LV ¢. 578 ze dne 13.10.2018 2
Snimek z katastralni mapy ze dne 13.10.2018 1
Vzorky rodinnych domti a vil z realitniho portalu www.sreality.cz ze dne 6

13.10.2018
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