ZNALECKY POSUDEK
¢. 1351-35/13

o obvyklé cené rodinného domu ¢p. 510 na parcele €. 987, gardze bez ¢p/Ce na parcele ¢. 988/6,
pozemki parc.¢. 987, 988/1, 988/5, 988/6, se vsemi soucastmi a prislusenstvim, v§e v obci Praha,
k.i. Chodov a o jednotlivych pravech a zavadach s nemovitostmi spojenych

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tGfad Praha - vychod, 149 EX 3630/12
MileSovska 1326/4
130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny pro exekucni fizeni

Podle stavu ke dni 19.6.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jarmila Blahova

MileSovska 1

130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz,
jarmilablahova@email.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu v¢etné titulniho listu a 16 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve 2 tiskovych vyhotovenich a elektronicky.

V Praze 4.7.2013



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené rodinného domu ¢p. 510 na parcele ¢. 987, garaze bez Cp/Ce na
parcele €. 988/6, pozemku parc.¢. 987, 988/1, 988/5, 988/6, se vSemi soucastmi a ptislusenstvim,
vSe v obci Praha, k.i. Chodov a o jednotlivych pravech a zavadach s nemovitostmi spojenych.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 510

Adresa predmétu ocenéni: Lazanského 510/8
149 00 Praha 4

Kraj: HI.m. Praha

Okres: HIl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: Chodov

Pocet obyvatel: 1241 664

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 19.6.2013.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 19.6.2013

- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru

- ¢ast ptivodni projektové dokumentace na rodinny dvojdomek z roku 1936
- ¢ast dokumentace na ztizeni plynovodu a ustfedniho vytapéni z rokul 988
- ¢ast dokumentace na stavbu dvougaraze z roku 1996

- ¢ast dokumentace na ptistavbu pergoly s kolnou z roku 2012

- informace a udaje sdélené na Stavebnim Gfadu Prahy 11

- vlastni fotograficka dokumentace ze dne 19.6.2013

- skute€nosti zjist€né na miste

- prizkum situace v mist¢ a okoli

- informace a udaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a v realitnich kancelafich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tistavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalcii, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské komory
odhadct majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.

- cenove zpravy, cenové veéstniky, finan¢ni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl

- platné ocenovaci a stavebni predpisy

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby: Milo§ Bambas, Lazanského 510/8, 149 00 Praha 4, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Milos Bambas, Lazanského 510/8, 149 00 Praha 4, vlastnictvi: vyhradni




6. Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace ulozena na Stavebnim ufadu odpovida skute¢nosti jen ramcové.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitosti sestavaji z rodinného domu (ve formé poloviny dvoudomu), dvougaraze, rozestavéné
vedlejsi stavby - zastfeSené pergoly (nepovolené), studny, venkovnich uprav, trvalych porosti a
pozemki.

Ocenované nemovitosti jsou umistény ve vilové ¢tvrti, maji ptistup po zpevnéné komunikaci a jsou
napojeny na vsechny sité.

Nemovitosti nebyly zpfistupnény, proto je posudek zpracovan podle dostupné dokumentace a
podkladu a podle vlastniho ohledani z ulice Lazanského.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
la) Rodinny diim
1b) Dvougaraz

1c) Studna

2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti

3a) Trvalé porosty



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1a) Rodinny diim
Popis

Celkova situace:
Jedna se o samostatnou polovinu dvoudomu, bez podsklepeni, s dvéma nadzemnimi podlazimi a
nizkou sedlovou a pultovou stfechou. Diim je pfistupny z ulice Lazanského.

Historie nemovitosti:

Piivodni dokumentace na stavbu dvoudomu byla vypracovana v roce 1936. V roce 1937 byl dim
kolaudovan. Podle této dokumentace byl domek bez podsklepeni, s pfizemim a malym podkrovim.
V ptizemi byl pokoj, kuchyn, pradelna, WC, spiz, v podkrovi jeden pokoj. Zavedend elektfina a
voda. Pro odvod splaskovych vod slouzila zumpa. K domu byly pfistavény dva dievniky.

Piidorys tohoto domku mél dle projektu rozméry 7,78 x 7,70 m.

Podle znaleckého posudku z roku 1967 se stav pfili§ nezménil, jen v podkrovi byl vybudovan WC.

V roce 1988 byl vypracovan projekt na plynovou piipojku a ustfedni vytapéni a odsouhlasen v roce
1990. Z tohoto projektu je patrné, ze dim byl jiz diive zménén, zejména provedena pristavba a
nastavba a zména dispozi¢niho feSeni a pravdépodobné 1 vybaveni.

Z toho vyplyva, Ze mezi roky 1967 a 1988 byla provedena pfistavba a nastavba (vestavba) domu,
takze dim mél jiz v pribéhu téchto dat dveé pln€ vyuzita nadzemni podlazi s vétsSim padorysem nez
diive a s vétSim pidorysem, neZ je zaznamenan na katastralni mapé. K této podstatné zméné nejsou
na stavebnim Uradu zadné podklady.

V poslednich dvou desetiletich byly v domé pravdépodobné provadény riizné dalsi Gipravy, kter¢ ale
nejsou dosud dokoncené, napt. nedodélky okolo stiechy a podbiti, vyména oken.

Stavebné technicky stav:

Stavebné technicky stav odpovida stafi a spiSe zhorSené udrzbé. Zvenku je stav domu relativné
dobry, ale s riznymi nedodélky a nutnosti obnovit i klempiiské prvky a dokoncit pultovou stfechu.
Stav a vybaveni zevnitf lze jen odhadovat.



Dispozic¢ni feSeni:

Podle jiz zminovaného projektu na zfizeni ustfedniho vytapéni (1988) jsou v 1.NP ctyfi obytné
mistnosti, koupelna s WC, chodba, schodisté. Ve 2. NP jsou tii obytné mistnosti, koupelna s WC,
komora, schodisté, balkon.

Zéakladni konstrukce a vybaveni:
Diim je zdény, oboustranné omitnuty, stfecha nizka sedlova a v pfistavbé pultova, klempitské prvky
pozinkovany plech, bleskosvod, okna plastova a dievéna, stropy rovné, vytapéni tstredni plynové.

Soucasti ceny rodinného domu
jsou i venkovni Upravy, zejména piipojky, pfipadné Sachty, oploceni, vrata na el. pohon, vratka,
zpevnéné plochy.

Na stavebnim ufadu se k datu ocenéni projednava zadost o dodatecné stavebni povoleni na
zastfeSenou pergolu s kolnou, na parcele €. 988/1. Tato véc je v fizeni a také v odvolacim procesu,
protoze touto stavbou by byla ptfekrocena povolena zastavéna plocha pozemku. Ve skute¢nosti je,
podle fotografii na stavebnim ufadu, tato stavba jiz z vétsi ¢asti postavena. Protoze se vSak jedna o
¢ernou stavbu, kterd se mozna bude muset zbourat, nezapo¢itavam ji.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 11
Stafi stavby: 76 let

Indexovana pramérna cena IPC (piiloha &. 20a): 7 719,- K&m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 7,80*7,50+7,80*4,90 = 96,72 m*
2.NP: 7,80*7,50+7,80%4,90 = 96,72 m*
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 96,72 m° 3,15 m

2.NP: 96,72 m? 2,85 m

Obestavény prostor

1.NP: (7,80*7,50+7,80*4,90)*3,70 = 357,86 m°
2.NP: (7,80*7,50+7,80*4,90)*2,85+7,80*1,20*1,00 = 285,01 m*
ZastieSeni: 7,80*7,50*1,80/2+7,80*4,90*0,40/2 = 60,29 m°
Obestaveény prostor - celkem: = 703,16 m®
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 96,72 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 193,44 m*
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stifechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné | 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - ustedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. prislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy - standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD - bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu "I 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou tdrzbou — i 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 76 let: 0,70
12
Index vybaveni Iy = (1 + X 1\/|) *V13*0,70 = 0,643
=
Index polohy
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi Il 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, Il 0,02
vyborné dopravni spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené I 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii 1 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + X 1Pi) = 1,020
i=
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niz§i |l -0,05
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve 1 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - negativni - exekuce I -0,03

3



Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,920
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,643 * 1,020 * 0,920 = 0,603

Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * =7 719,- K&m® * 0,603 = 4 654,56 K&m®
CP =CU * OP = 4 654,56 K&/m® * 703,16 m® = 3 272 900,41 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3272 900,41 K¢

1b) Dvougaraz

Popis

Zdéna dvougaraz je postavena na pozemku p.¢. 988/6. Velikostn¢ odpovida stavba spiSe trojgardzi.
Stavebni povoleni bylo vydano v roce 1993, kolaudovano bylo v roce 1996 (na zéklad¢ vykresu
skute¢ného provedeni stavby). Stavba je zdénd z tvérnic, vrata plechova, okénka kovova, stfecha
mirn¢ pultova. K datu ocenéni jsou stale na stavbé nedod¢lky, napt. chybi venkovni omitky (¢ast),
klempiiské prvky, nedokoncena je stfeSni krytina. Stavebné technicky stav odpovida staii a
zhorsené udrzbé.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 24 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 11
Stafi stavby: 17 let

Indexovana pramérna cena IPC (piiloha ¢. 18): 4 352,- K&m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 9,35*8,98-(2,05*1,00)/2 = 82,94 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 82,94 m° 2,90 m

Obestavény prostor

1.NP: (9,15*8,90-(2,05*1,00)/2)*(3,10) = 249,27 m°
Obestaveény prostor - celkem: = 249,27 m°

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby - samostatn¢ stojici 1 0,00

2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni - ptivod el. napéti 230 V / 400 V nebo vrata s Il 0,00
el. pohonem



4. Ptislusenstvi - venkovni Upravy - bez vyrazného vlivu na cenu i 0,00
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu i 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - 1 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 17 let: 1,00
5
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vs * 1,00 = 0,850
i=1
Index polohy
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha v obci - v souvisle zastavéné &asti obce "I 0,00
2. Dopravni dostupnost - nejblizsi zastdvka hromadné dopravy ve I -0,03
vzdalenosti nad 300 m
3. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli I 0,00
4. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
5. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi | 0,00
5
Index polohy Ip = (1 + X P;) = 0,970
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢é. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi |l -0,05
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni - exekuce I -0,05
3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,900
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,850 * 0,970 * 0,900 = 0,742
Ocenéni
Cena upravend CU = IPC * [ =4 352,- K&/m® * 0,742 = 3 229,18 K&/m®
CP = CU * OP = 3 229,18 K&/m® * 249,27 m® = 804 937,70 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 804 937,70 K¢

1c) Studna
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 9
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222



Ocenéni
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 10:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 3,00 m * 3 810,- K¢/m + 11 430,- K¢
elektrické cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena celkem = 31 960,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,7890
PIna cena: = 158 698,93 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 76 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 24 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 76 / 100 = 76,000 % - 120 611,19 K¢
Studna - zjisténa cena = 38 087,74 K¢

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemky

Popis

Pozemky sestdvaji ze zastavénych ploch a zahrad, které spolu tvofi jednotny funkéni celek.
Pozemky budou ocenény podle platné cenové mapy k datu ocenéni.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]

§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 987 177,00 4 560,00 807 120,-
nadvori

§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 988/6 83,00 4 560,00 378 480,-
nadvori

§ 27 cenova mapa zahrada 988/1 153,00 4 560,00 697 680,-

§ 27 cenova mapa zahrada 988/5 135,00 4 560,00 615 600,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 498 880,-

Pozemky - zjisténa cena = 2 498 880,- K¢

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpiisobem: § 42



Celkovéa cena pozemku: K¢ 2 120 400,00
Celkova vyméra pozemku m? 465
Celkova pokryvna plocha trvalych porost: m? 70
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 319 200,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 20 748,00
Trvalé porosty - zjiSténa cena 20 748,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky
1. Ocenéni staveb
la) Rodinny dim 3272 900,40 K¢
1b) Dvougaraz 804 937,70 K¢
1c) Studna 38 087,70 K¢

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2a) Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porostii
3a) Trvalé porosty

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

4 115 925,80 K¢

2 498 880,- K¢
2 498 880,- K¢

20 748,- K¢
20 748,- K¢

6 635 553,80 K¢

6 635 553,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

2) Vécna hodnota

6 635 550,- K¢&

Vécnd hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi nékladt, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné

nové veci.

Vécna hodnota staveb se urcuje s prihlédnutim k opotiebeni, které se stanovi s ohledem na skute¢ny
stavebné technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze znamych metod.
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1. Rodinny diim ¢p. 510

Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vyndsobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na ucelu uziti, a to napft. s vyuzitim rozpoctovych ukazatelit vydanych URS
Praha. Primérna reproduk¢ni jednotkova cena vybranych obdobnych objektii se nasledné koriguje
aktualnimi informacemi stavebnich a developerskych firem, s ohledem na konkrétni stav, vybaventi,
konstrukéni feSeni a umisténi ocefiovaného objektu s timto vysledkem:

JCO =4600,- K¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 4 600,- K&/m3 * 703 m3 = 3233 800,- K¢

Opotiebeni linearni metodou 58 % pii zivotnosti 130 rokl - 1875604,- K¢
Vécna hodnota rodinného domu 1358 196,- K¢
Zaokrouhlené 1 360 000,- K¢

2. Dvougaraz
JCO =2 800,- Ké¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 2 900,- KE/m3 * 249 m3 = 722 100,- K¢
Opotiebeni linearni metodou 19 % pfi Zivotnosti 90 roki - 137 199,- K¢
Vécna hodnota rodinného domu 584 901,- K¢
Zaokrouhlené 580 000,- K¢

3. Venkovni upravy, studna a trvalé porosty
Odhadem 15 % z ceny hlavnich staveb
1940 000 * 0,10 = zaokr. 290 000,- K¢

Rozestavénou vedlejsi stavbu - tzv. pergolu, nezapocitavam, protoze neni a mozna ani nebude
povolena.

4. Pozemky
Pozemky jsou stavebni o celkové vymére 548 m2

Cena pozemku podle cenové mapy je v tomto misté podhodnocena. Proto bude hodnota pozemku
odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v mist¢. Na Chodové se
vV soucasnosti prodava jediny obdobny pozemek za nabidkovou cenu 12000,- K&/m2. V okolnich
Kunraticich za primémeé 10 500,- K&/m2, v Hgjich 7200,- K&m?. Vzhledem k tomu, Ze pozemek je
velmi pékny, rovinaty, s vhodnym okolim, pfimétené velky, v dochdzkové vzdalenosti od metra,
odhaduji cenu na

10 000,- K¢&/m2
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Vypocet ceny pozemku:
548 m2 x 11 000,- K¢/m2 = zaokr. 5480 000,-K¢

Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢
Rodinny dim 1 360 000,-
Dvougaraz 580 000,-
Venkovni Gpravy, studna, trvalé porosty 290 000,-
Pozemky 5 480 000,-
Vécna hodnota celkem 7 710 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 7 710 000,- K¢

3) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spociva v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefiovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priazkumu
nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udaji z denniho a odborného tisku, internetu,
vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a draZzeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Zakladni parametry oceniované nemovitosti:

Star$i rodinny dim, resp. polovina dvoudomu (po pfistavbé a nastavbé, a pravdépodobné po
castecné rekonstrukcei )

2 nadzemni podlazi, nepodsklepeno

Obestaveény prostor 703 m3

Zastaveéna plocha 97 m2

V dom¢ pravdépodobné byt 6+1 s ptisluSenstvim

Vytapéni pravdépodobné plynové ustiedni

Uzitna plocha 140 m2

Stavebné technicky stav podle vizualniho vyhodnoceni zvenku je relativné dobry, ale nutné jsou
dokoncovaci prace celého plasté budovy (stfecha, fasada, klempifina.....)

Samostatna garaz pro 2 - 3 vozy

Ptizemni

Obestaveény prostor 249 m®

Zastavéna plocha 83 m?

Uzitna plocha 70 m?

Stavebné technicky stav podle vizudlniho vyhodnoceni zvenku je spiSe zhorSeny, je nutné dokoncit
cely plast’ budovy (stfecha, omitky, oplechovani)

Krom¢ toho je pozemku na ¢erno rozestavéna zastfeSena pergola s kolnou, jejiz ptipadné dodate¢né

povoleni prochazi odvolacim fizenim z toho divodu, Ze je pfekro¢ena max. zastavitelnost pozemku.
Tuto stavbu nezapocitdvam.
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Celkem uzitna plocha nemovitosti 210 m2

Pozemek

548 m2

Rovinaty pozemek obdélnikového tvaru

Vsechny sité + studna

Ptistup: zpevnéna asfaltova komunikace

Umisténi: ve vilové Ctvrti, v dochdzkové vzdalenosti od metra Opatov

Poznamka:

Pozemek pfi pohledu z ulice je neupraveny, vizualni dojem prostoru je provozovani opravny aut. V
poslednich letech jsou tyto nemovitosti piedmétem stiznosti ze strany sousedll, ze jsou ¢astecné

pouzivany jako autoservis.

Nabidkové ceny rodinnych doma v Chodové€ a okoli se pohybuji v rozmezi 5 az 17 miliontl, v
zavislosti na velikosti domu a pozemku, lokalité a stavebné technickém stavu. Nejéastéjsi nabidky

byvaji v rozmezi 7 az 10 miliont K¢, realné ceny byvaji niZsi, zpravidla o 10 az 20 %.

Priklady nabizenych srovnavanyvch nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Vsechny rodinné domy jsou v katastralnim izemi Chodov

Porovnavaci
Nemovitosti

1)
Ke Stacirné

2)
Obrovského

3)
Dunovského

4)
Volkovova

Cena
mil. K¢

Nabidka
6,95

Nabidka
7,2

Nabidka
10,9

Nabidka
5,42

Uzitkova
plocha
Ké/m2

27 800

32 000

41923

36 133

Velikost, typ

Polovina dvoudomu.
Sklepy, piizemi,

Stav, vytapéni, sité

podkrovi, velka garaz s
terasou, 2 byty, UP 250

m2

Polovina dvoudomu. Pied celkovou reko,
vsechny sité, pobliz

Sklepy, ptizemi,
patro, podkrovi,
parkovani na
pozemku,

UP 225 m2
Samostatny dam.
3 podlazi, s rovnou
stiechou, byt 5+kk,
parkovani na
pozemku,

UP 260 m2
Polovina dvoudomu
Pfizemi a podkrovi,

samostatna garaz, byt

4+1
UP 150 m2
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Spise pted reko,
vsechny sité

ru$né komunikace

Po reko, plynové
vytapéni, vSechny
sité

Po ¢aste¢né reko,
plynové vytapénti,
vSechny siteé

Pozemek Koef.

m2

355

338

595

442

porovna
vaci

1,30

1,45

0,95

1,20

Va-
ha

0,80

0,80

0,80

0,85

Upravena
cena
K¢/m2

28 910

37120

31 860

36 860



5) Nabidka 24 832 Polovina dvoudomu. Po ¢asteéné reko 443 1,10 085 23220

Styblova 7,4 Sklep s garazi, pted 20 roky,
ptizemi, patro, piida, vSechny sité
2 byty,
UP 298 m2
6) Nabidka 33 000 Samostatny dim.  Po ¢astecné reko, 429 1,00 0,85 28050
Vapenikova 9,9 Sklepy, pfizemi,  plynové vytapéni,
patro, podkrovi, 2 vsechny sité
byty, 2 garaze,
UP 300 m2
7) Nabidka 26 207 Radovy vnitini. 21 rokt po 226 1,25 0,85 27840
Kloboukova 7,6 4 podlazi, byt 7+1, kolaudaci, plynové
garaz, vytapéni, vSechny
UP 290 m2 sité
Primér 31699 30551

V porovnavacim koeficientu je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu, sité, velikost
pozemku.

Viéha znamena predpokladané sniZzeni nabidkové ceny na cenu realnou.

Porovnéni:

Primér upravené ceny Cini 30 551- K¢/m2 uzitné plochy.
Znalkyné ma ve svém archivu i dalsi ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro hodnoceni
rovnéz Castecné vyuzity. Ptiklady slouzi pro hrubou orientaci a k pifipadné korekci vypoctenych
hodnot. Kazdy prode;j je individualni zaleZitosti, ovlivnénou mnoha faktory.

VSechny porovnavaci nemovitosti maji vi¢i nemovitosti oceflované urcité klady 1 zapory. Maji
rizné velikosti pozemku, vétsi ¢i mensi uzitnou, popt. obytnou plochu, rizny stavebné technicky
stav a riznou moznost pfipojek inzenyrskych siti, riznou polohu.

Porovnavaci hodnota

210 m2 x 30 551,- K¢/m2 = 6415 710,- K¢

Zaokrouhleng 6 400 000,- K¢

4) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou zndmy zadnd jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu (4 x)

- zastavni pravo soudcovske (3 x)

- nafizeni exekuce
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- exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti (2 x)
- zastavni pravo exekutorské (2 x)

jiny zapis:
- nepravomocny exekucni ptikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava dorucen 12.10.2012

VSsechny vySe uvedené zavady se vyiesi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazb¢ nezaniknou, jsou vécna bfemena a najemni prava.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné biemeno.

Ndjemni prava:

Vlastnikem nemovitosti, panem MiloSem Bambasem, nebyly ptedlozeny zadné ndjemni smlouvy.
Podle obecné dostupnych idajii bydli v oceflované nemovitosti pan Bambas a ma tam také trvalé
bydlisté. Neptredpokladam proto, ze by néjaké ndjemni smlouvy existovaly.

Prava s nemovitosti spojena:

Zadna mimotadna prava kromé vySe uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢

Nulova hodnota plati za pfedpokladu, Ze nebudou dodate¢né piedlozeny Zadné platné ndjemni
smlouvy. AvSak vzhledem k tomu, Ze nemovitost se prubézné opravuje, kdy se neptedpoklada
zaroven v dobé oprav vyuziti domu na pronajem, v oblasti jiz doslo k deregulaci, a proto se
sjednava najemné dohodou v obvyklé vysi, pfipadné ovlivnéni obvyklé ceny ndjemni smlouvou je
malo pravdépodobné.
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C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (podle platné vyhlasky)

6 635 550,- K¢

Vécna (nakladova) hodnota

7710 000,- K¢

Porovnavaci hodnota

6 400 000,- K¢

Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti

6 000 000 az 7 200 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti

6 600 000,- K¢

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé nezaniknou

0,- K¢

Odhad vysledné ceny nemovitosti

6 600 000,- K¢

(slovy: Sestmiliontisestsettisic K&)

Ing. Jarmila Blahova

Milesovska 1

130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761

e-mail: jarmila.100@seznam.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 4.7.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢€.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1351-35/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 1351-35/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitosti 1
Vypis z katastru nemovitosti k datu 19.6.2013
Snimek katastralni mapy

Pohled na dvojdum - projekt 1936

Situace rodinného domu -projekt plynovodu 1990
Piizemi rodinného domu - projekt na UT 1988

1. patro rodinného domu - projekt na UT 1988
Dvougaraz - projekt 1996

ZastteSena pergola - situace, projekt 2012

Mapa oblasti

e
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Fotodokumentace nemovitosti
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Ptijezdova cesta ke gardzi + garaz Stitova sténa a dvorek
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