ZNALECKY POSUDEK

cislo: 6043-08/2018

0 obvykl¢ cené nemovité véei —
bytova jednotka ¢.690/808 v budove ¢.p.690 realizované na pozemku na p.¢.st. 1383,
vé spoluviastnickyeh podilu na dom¢ a na pozemku,
Katastralni uzemi Klecany (kod:066033), obee Klecany okres Praha-vychod

Objednavatel posudku: Exekutorsky afad Praha 9
JUDr. Milan Usnul. soudni exekutor
Bryksova 763/46
198 00 Praha 9

Ucel posudku: Odhad obvykl¢ ceny nemovité véer —

098 EX 00123/17-043

Geenovaci vvhliSka: Oceneni je provedeno s prihlédnutim
k vvhlagee ME CR ¢. 441/2013 Sb..
K provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb..
o ocenovani majetku a o zmene nekteryeh zakona.
v aktualnim zneéni. (ocenovaci vyhlaska),
ve zneéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb.. ¢.345/2015 Sb.,
¢.33/2016 Sb.. ¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb.
s ucimnosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: [S.ledna 2017

Posudek vypracoval: Ing. Jan Mel$
znalec a odhadcee
Bitovska 1227
140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 3 vvhotovenich.

3 vyhotoveni obdrzi zadatel a | vyhotoveni je archivoviano.
Celkem posudek obsahuje |3 stran a prilohy

V Praze. dne 18. ledna 2018
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UvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
CIS1/1997 Sb.. o ocenovani majetku a o zmene nékterych zakont (zakon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho. popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv. avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu.
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi - okolnostmi (rie se rozuméji napriklad  stav tisné  prodavajiciho  nebo
kupujiciho. dusledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vzlahy majetkove, rodinné nebo jine osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldasini
oblibow se rozumi zvilasini hodnoia prikladand majetku nebo stuzbé vyplyvajici z osobniho
vziahu k nim.)

METODY URCENi HODNOTY

Odhad obvykl¢ ceny je provaden zpravidla tremi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na
porizeni pfedmétu ocenéni v miste oceneni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vvchazi zvyvnosu z predmetu oceneni skuteéné dosahovaného z
vvnosu. ktery lze z predmétu oceneni za danych podminek obvyvkle ziskat. a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovndvaci - vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pit jeho prodeji. je jim téz ocenéni véci odvozenim z jingé

funk¢ne souvisejici veéct.

Pro tento konkrétni pripad je vypovidact schopnost ceny urc¢ene nakladovym zpusobem mala.
a proto je v posudku nahrazena cenou zjiSténou. tj. vvpoctenou podle platné ocenovaci
vy hlasky.

Provaddéei vyhlasky k zdakonu ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (v aktudlnim znéni
ziakona) jsou prub¢zné¢ novelizovany praveé za ucelem dosazeni relace mezi cenou
zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyvhlaSky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle kter¢ je ocenéni zpracovano, postupuje pri urfeni ceny zjiSténé porovnavacim
zpusobem. Tvurce vyhlaSky pro urceni ndkladovyeh adaju disponuje nejuplnéjsi
databdzi ovéritelnych adaju.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude. z duvoda vyse uvedenych. prihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctene podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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NALEZ

1. Blizsi udaje o nemovité veci

Nemovitou vec (vori:

— bytova jednotka ¢.690/805.

a spoluvlastnicke podily:

- na spole¢nych ¢astech domu ¢.p.690. Velikost spoluvlastnického podilu vyplyvajici
z vlastnictvi bytové jednotky je 462/75739.

- na pozemku pozemek p.¢.st.1383. zastavena plocha a nadvori. Velikost
spoluvlastnického podilu vyplyvajici z viastnictvi bytové jednotky je 462/75739.

Vse v obei Klecany. katastralni uzemi Klecany (kod: 666033).

Bvtovy dam  ¢.p.690 je situwovan v lokalite s prevazné bytovou zdstavbou
na severovvehodnim okraji Klecan. Pristupny je zulice V- Honech. Jedna se o budovu
projektu ..Zeleny park Klecany™. Bytova jednotha se nachazi v 8. NP

Dopravni dostupnost nemovité vec je dobra. ddlnieni komunikace D8 je vzdalena 1.5
km vvchodnim smérem. Bohnice. mestska cast hlavniho mésta. jsou vzdaleny 5 km jizne,
Odolena Voda je 5 km na sever a Brandys nad Labem-Stard Boleslav je 16 km na vychod.

Hromadna dopravni obsluha je zastoupena autobusovou dopravou. autobusova
zastavka Klecany - Astrapark™ je u nemovité veéct.

Podle Malého lexikonu obei maji Klecany k datu ocenéni 3272 stalych obyvatel.
V okoli nemovité véci se naléza piny sortiment sluzeb ob¢anské vybavenosti.

Na nemovité veel vazne veéené biemeno prava umisténi. provozovani, provadeni
kontrolv. adrzby a oprav plvnovodni pripojky STL plynovodu dle ¢. 11 smlouvy o zrizeni
veeného bremene ze dne 12.2.2016 ve prospéch ENGEN s. 1. 0., Prvniho pluku 320/17. 186
00 Praha. 1C: 28373057

Na nemovité véci vizne veéené biemeno prava umisteni Tepelného zdroje,
provozovani, provadéni kontroly. udrzby a oprav dle ¢. Il smlouvy o zfizeni véencho

Uvedena véena biemena maji vy na cenu 2jiSlénou nemovité vecl.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Milana Usnula, Exekutorsky urad Praha 9 ¢.j. 098
EX 00123/17-043 ze dne 9.1.2018.

Vipis zkatastru nemovitosti pro katastralni azemi Klecany (kod: 666033). obec
Klecany. list vlastnictvi ¢.2271 ze dne 1.12.2017.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni Gzemi Klecany (kod: 666033), obec
Klecany, list vlastnictvi ¢.2273 ze dne 1.12.2017.

Mapa geografického  informacniho  systému  vyhotovenda  zudaji  vedenych
Katastralnim uradem pro Stredocesky kraj. katastralni pracovisté Praha-vychod.

Prohlageni o rozdeleni prava k nemovité veéei na viastnické pravo k jednotkam.

Fotodokumentace porizend pii mistnim Setreni.

Mistni Setfeni konané dne 15.1.2018 za pritomnosti  exekutorského  kandidata
Exekutorského uradu Prahy 9 a zastupeem viastnika bytove jednotky.
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3. Viastnictvi
Podle Vypisu z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité veci na listu vlastnictvi
¢.2273 a spoluvlastnik na listu viastnictvt ¢.2271 pro katastralni uzemi Klecany (kod:
606033). obee Klecany zapsana:
KLECANY PROJECT s. 1. o..
identifikator: 24821241
Namesti 14.fijna 1307/2
15500 Praha 5 - Smichoy

4. Prilohy posudku
- Vypis z Katastru nemov 1tosti
- Mapa geografického informacniho systemu
- Fotodokumentace
- Inzerce srovnatelnych nemovitosti

5. Predmétem oceneni jsou
) Pozemek p.¢.st.1383

|
2) Bytova jednotka ¢.090/808
3) Veené bremeno podle § 10b zakona ¢.151/1997 Sb.

Predpokliada se, ze vesker¢ informace, které znalec obdrzel, jsou spravné.
Objednatel posudku prohlasuje, Zze mu nejsou znamy zadné skutecénosti, resp. ze znalci
nezamléel zadna fakta, kterda by mohla zivéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vvse uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalSi vyuziti
v jakékoli formé nebo kontextu, je mozné pouze se souhlasem zpracovatele,
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA
1. Pozemek p.¢.st.1383

Oceneno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Predmetem ocenéni je pozemek evidovany na listu viastnictvi ¢.2271 s vymérou 2215 m”,
katastralni tizemi Klecany (kod:666033). obec Klecany.

Na pozemku je realizovany bytovy dum ¢.p.690.

Spoluvlastnicky podil vyplyvajici z viastnictvi bytové jednotky na pozemku je 462/75739.
Predmeétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil dan¢ho pozemku.

1.2 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1ol
=
I
o

1. Velikost obee podle poctu obyvatel
3272

2. Hospodarsko-spravani vyznam obce 3 0.85
Obce v okr. Praha-vychod

3. Poloha obce 3 1.02
Obec vzdalend od hranice zastaveného uzemi obee Prahy v nejkrat$im vymezeném useku

silnice do 20 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obeci | 1.00
Elektrina. vodovod. kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Mestska hromadnd doprava popripade priméstska doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obei 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod. sluzby. zdravotnickd zafizeni. Skola, posta, bankovni
sluzby. sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hodnot - S 0.6936
[u = SOUCIN(UI) = 0.69306

1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

- - ~ Pasmo ‘Hodnota Oi

Hodnoceny znak

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku
['var bez vlivu na vyuziti

. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% veetné: ostatni orientace

|

0.00

(3]

3. Ztizen¢ zakladove podminky 3 0.00
Neztizené zakladoveé podminky

4. Chrinéna azemi a ochranna pisma ] 0.00
Mimo chranené Gzemi a ochranne pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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0. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich viivu

Celkem - - - - N 0.00

lo=1-+SUMA(O1) =1+ 0.00=1.000

1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m® stavebniho p;»/.cmi\u o S =K 1.117,-

ZC=/Cyv xTu=10610Kex0.6936 - 1117K¢

Index cenoveho porovnani x 1.0309

[=loxTtxIp=1.000x 1.052x0.980

Cena upravena uvedenymi koeficienty o =KE 71.151,587

Cena za celou vymeru 2215.00 m~ = K¢ 2.550.754,84

Zapocteni spoluvl.podilu 462/75739 = K¢ 15.559,34

Pozemek p.ést.1383 Cena celkem K& 15559,

2. Bytova jednotka ¢.690/808

Ocenéno podle § 38 vvhlasky.

2.1 Popis

Ocenovanou nemovitou veer je bytovi jednotka ¢.090/808 v budove ¢.p.690 pristupné z
ulice Na Honech. realizované na pozemku p.¢.st.1383 v obei Klecany. katastralni uzemi
Klecany (kod: 666033). ve. piislusensivi a podilu na spolecnych castech budovy a pozemku.

Dispozi¢ni uspofadani bytove jednotky je nasledujict:

charakter 2+kk o celkové vymere 46.2 m”. k bytové jednotce ddle nalezi komora o vymére
3.07 m°. Dale k uzivani s bvtovou jednotkou nalezi terasa s vimeérou 14.0 m”. Vymera je
bezezbytku pievzata z Prohldseni viastnika (viz Podklady pro vypracovani posudku). Celkova
vymera pro vypodet ceny je pak upravena v souladu s ocenovaci vvhlaskou. Bytova jednotka
se naléza v 8. NP.

Vybaveni a konstrukcee domu. resp. bytové jednotky je zohlednéno ve vypoctu.

Okna a balkonové dvefe jsou plastoveé. V koupelné a na zachode je realizovany keramicky
obklad. Povrchové upravy podlah jsou v koupelneé a na zachodé z keramickée dlazby,
v ostatnich mistnostech nejsou realizovany. Kuchynska linka neni realizovand. Topeni je
dalkove.

Bytovy dum je uzivan od roku 20106.

Spoluvlastnicky  podil ke spolecnym ¢astem  domu vyplyvajici z vlastnictvi bytoveé
jednotky je 462/75739.

2.2 Charakteristika stavby

CZLC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

I'yp podle acelu uziti: K - budovy vicebytove (netypove)
Druh konstrukce: Zdene

2.3 Vymery
Vymera bytu 40.2+3.07+14%0.17 = 51.65m’

_()_
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2.4 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukee a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n
22, Vybaveni kuchyni
chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
-0.03334
Neuvedene polozky maji vvbavent standardni a neovliviuji vypocet koeticientu K4,
Kd=1+054*n)y=1+ (054 *-0.03334)=0.9820

2.5 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi 3 0.05
Poptavka je vvssi. nez nabidka

2. Vlastnické vztahy h) 0.00
Jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost 2 0.00
Bez viivu nebo stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztahu na prodejnost 2 0.00
Bez viivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich viivu

6. Povodnové riziko 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplay

7. Hospodarsko - spravai vyznam obcee 4 0.90
Ostatni obcee

8. Poloha obce 3 1.06

Obec vzdalena od hranice zastaveneho tzemi obee Prahy v nejkratSim vymezeném useku
stlnice do 20 km véetne
9. Obc¢anskad vybavenost obee | 1.05
Komplexni vybavenost (obchod. sluzby. zdravotnickd zafizeni. skola, posta. bankovni
(penezni) sluzby. sportovni a kulturni zafizeni aj.)

lt= (1 + SUMA(TH) x Tox T7x T8 x 19 = (1 + 0.05) x 1.0017 = 1.052

2.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

I. Druh a ucel uziti stavby I 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkenim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a 7P I 0.04

Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obei 3 -0.05
Okrajove ¢asti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inz.sit¢ v obei l 0.00
Pozemek 1ze napojit na vechny site v obei

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku | 0.00

Vookoli nemovité veei je dostupna obcanska vvbavenost obee

=G =
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0. Dopravni dostupnost kK pozemku 0 0.00
Prijezd po zpevnené komunikaci. dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m veewmne. MHD - dobrd dostupnost centra obce.

8. Poloha z hlediska komercéni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuzit stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost I -0.01
Vy&8i nez je prameér v kraji

11, Vlivy ostatni neuvedend 2 0.00
Bez dalSich viiva

Celkem * -0.02

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
[p=(1+SUMA(P)) x Pl =(1+-0.02)x1=0.980

2.7 Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 4 0.10
Budova - zdéna nebo monolitickia konstrukee vyzdivana

2. Spolecn¢ ¢asti domu . 0.00
Kolarna, ko¢arkarna. dilna. pradelna. susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v dom¢ 3 0.05
8. NP s vvtahem

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranam 3 0.03
Ostatni svetove strany - s vyhledem

0. Zakladni prisluSenstvi bytu a) 3 0.00
Prislugenstvi Uplné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivan¢ spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie. komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vyvtipéni bytu 3 0.00
Dalkove

9. Kriterium jinde neuveden¢ 2 -0.05
Mirné snizujici cenu — bez kuchynské linky. ¢asteene bez povrchovych tprav podlah

10. Stavebné- technicky stav b) | 1.0448
Byt ve vyborném stavu
(hodnota 1.03 vynasobena koel. s=0.995+0 pro stafi 1 let)

Celkem * 0.13

* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1 = SUMA(VD)x VIO = (1 ~0.13)x 1.0448 = 1.181
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2.8 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni créhaﬁzaili]rlfprddl;\hl‘)\‘g pl(fkh_\ ' 7 =K 33.028,-
[v: index konstrukee a vybaveni x 1.181
It: index trhu x 1,052
Ip: index polohy x 0.980
Cena upravena uvedenymi indexy O Ke 4021370 '
Cena za celou podlahovou plochu S1.65 m” = K¢ 2.077.037,39
Bytovi chnotl\a Léi)'of/fxos  Cemacelkem K¢ 2. 077’ 63'7"-7

3. Vécné bfemeno podie § 16b zakona ¢.151/1997 Sb.

3.1 Popis

Na nemovité veei vazne véené biemeno prava umisténi. provozovani, pro\{ldini
kontroly. Gdrzby a oprav plynovodni pripojky STL plynovodu dle ¢ 1. smlouvy o zfizeni
vumho biemene ze dne 12.2.2016 ve prospech ENGEN s. 1. o.. Prvniho pluku 320/17. 186

0 Praha. 1C: 28373057.

Na nemovité veci vazne veéené biemeno  prava  umisteni Tepelného  zdroje,
provozovini. provadéni kontroly. rzby o oprav dle ¢ 1. smlouvy o zFizeni véeného
biemene ze dne 12.2.2016 ve prospech ENGEN s. . o.. Prvniho pluku 320/17. 186 00 Praha.

Vhledem k tomu. ze nelze urcit uzitek usly na zaklade vécnych biemen. jsou vécna
biemena ocenéna pausalni ¢astkou po 10.000.- K¢.

3.2 Vypocet ceny vécného bremene

Ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny nelze zjist
Cena veeneho biemene (¢astka dand zikonem) - (plyn STL+ tepelny 2droj)

= K¢ 20.000,-
Y ¢ené ¢ i uuuw po(llt 161) zakona ¢. 151/1997 Sl) 7 (1?«1 &1“(&1]11\?7 775@66,?
REKAPITULACE — CENA ZJISTENA
CENY VECNYCH BREMEN
1) Véené biemeno podle § 16b zakona ¢.151 1907 Sb. K¢ 20.000,-
}]lsl(nl cena celkem - - - K¢ © 0 20.000,-
{\Sl l.‘;l)r\[:f(‘ﬁN? 7 7 .
L) Pozemek p.C.st. 1383 K¢ 15.559,-
2) Byviova jednotka ¢.690/808 K¢ 2.077.037,-
3) Veené bremeno podle § 16b zakona ¢.151/1997 Sb. K¢ -20.000,-
Zjisténd vysledni cena - O Ke 207259639
Po zaokrouhleni podle § 50 vy hlasky K¢ 2.072.596,-

S 9.
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K oceneni nemovité veci — bytové jednotky ¢.690/808. spoluvlastnickych podilt na
pozemku p.¢.st.1383 a spole¢nyeh prostorach bytového domu. katastralni uzemi Klecany
(kod: 666033). obec Klecany. je pouzita metoda nepiimého  porovnani. kdy hodnota
ocenovanveh nemovitych veer je srovnavana s hodnotou obdobnych objektu. Zakladni
podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych
veel. které disponuji srovnatelnou charakteristikou — predevsim se jedna o srovnatelny typ
nemovité veel a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi véemi.

Index srovnavaci veei je vyviadienim odlisnost kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovityeh véei od standardni nemovité véei. Na zaklade vypoctu indexu srovnatelné
nemovité veéci je stanovena jednotkovia trzni eena nemovite veel (JTCs).

Index ocefiované nemovité veei je pak vyjadienim odlisnosti kvalitativniho charakteru
ocefiovand nemovité veer. Jednotkovd trzni cena ocenované nemovité veéci je dosazena na
zaklade sou¢inu praméru jednotkovyeh trznich cen sroy natelnveh pouzitveh nemovitych veci
(SJTC) a indexu ocenované nemovite vect,

Smerodatna odehylka vyjadiuje. jak moc se od sebe 1isi jednotkovou trzni cenou jednotlive
srovnavaci nemovité veci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smerodatné odchylky k prumeru jednotkovych trznich cen srovndvacich nemovitych
véei. Pasmo prijatelnyeh cen je pak vyjadieno intervalem. ktery je ohrani¢en odectenim. resp.
piictenim smerodatné  odehylky od - prumeru jednotkovyeh  trznich cen porovnavacich
nemovitych veci.

V tomto pripadé jsou za standardni nemovite véci povazovany bytové jednotky. ktere jsou
lokalizovany v obei Klecany. ulice Na Honech a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém
stavu (veetne domu). se standardnim typem oken. cihlove konstrukce/vyzdivany skelet,
centralni’dalkové  vytapeni. bes balkonulodzic. s vaitinim standardnim  vybavenim. se
sklepem ¢i komorou. ve 2.NP ¢ vy8sim s vytahem. s moznosti rezidentniho parkovani a bez
dalsich vliivu na cenu,

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzitne plochy.

Srovndvaci objekty byly &dstecne prevzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vyberu srovnaviacich objektu soustiedil zejména na lokalitu, technicky stav
bytového prostoru a budovy. typ oken. konstrukee. vvtapeni. vyskyt balkonu/lodzie, s/bez
sklepu/komory. moznosti parkovani a dalSi viivy.

Informace o viech srovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu oceneni.

Databaze srovnavanych objektu obsahuje celkem 3 objektu. u nichz jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkove ceny. Nabidkove ceny jsou snizeny o koeficient redukcee
ceny (KRC). ktery zapo¢itava do inzerovanych cen prumérné ponizeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy. Které nejsou z inzerati patrne.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou
| | T
|
‘© = — & g >~ 3 >
> >y 0 v o 2 — I X c R
3 % 9 ey S £t £ T E v 5
- B & « Eel TEE | g 5 g £7 L £3
3 % By 5§ Bfg : T : 2
z o U 1721 3 = | - | - 3 o
| | |
1| 2790000 | 095 | 2650500 | 47 | 5639362 | 100 | VKTQQQ;;L | 1,10 | novostavba | 1,10 | novostavba
| QC#
2| 2650000 | 095 | 2517500 | 44 | 5721591 100 | VK'TCOL'E" 110 | novostavba | 1,10 | novostavba
| | «
! ? !
3| 2370000 | 095 | 2251500 | 33 | 6822727 | 100 | vg:(”f:fyh' 1,10 | novostavba | 1,10 | novostavba
4| 2300000 | 0,95 | 2185000 | 31 | 7048387 | 1,00 | Vg‘f&fyh' 110 | novostavba | 1,10 | novostavba
g | Namésu
5/ 3290000 | 0,95 | 3125500 53 5897170 | 1,05 i Trebizskeho, | 1,10 | novostavba | 1,10 | novostavba
- ‘ | Klecany |
9 ’ 3 | _ -
< 2 @ l g - -5 = S N @ >
-l X 2 | = o x| b X = X 8
= ‘ ‘ 2 \ >~ [ S 2 >~
v | ‘ @] | [ | >
| |
1l 1,00 cihlova 1,03 5 2+kk 1,03 J nadstandard/nova 1.03 ano 1,00 | standardni
21,00 cihlova 1,03 2+kk - 1,03 | nadstandardinova | 1,03 ano 1,00 | standardni
31 1,00 cihlova 1,03 2+kk | 1,03 nadstandard/nova 1,00 ne 1,00 | standardni
4] 1,00 cihlova 1,05 | +kk 1,03 nadstandard/nova 1,03 ano 1,00 | standardni
? 1,00 cihlova 1,03 I 2+kk | l.03J nadstandard/nova 1,00 1 ne [,00 | standardni
[ |
rv 'z = ‘ v E s
\ a ks QY £ °N | o ¢ = «
| o o = - ~ ~ b4 - >
-l 2 |2E| = 8 | 2 iz El 58 Z 2 2 o
n 9 ~ | > 2 1 S X w -
= > ; g 0
ustredni | ano/ I\ rezident bez
1| 1,00 | ano 1,00 " : 1,00 + o, o . 1,00 | L_ .1 0,90 kuch. linky [,19 | 47 389,60
(dalkove) I 2.NP a vyssi | parkovani
i““ ‘ } - | podlah
2| 100 | ano | 100 | dstedni by gq | anel 4y gg | ferdent g9 oo 1,26 | 45 409,45
; 3 (dalkove) | 2INPavyss parkovani kuch. linky
[ I Gstredni | | anol “venkovni
|
13 1,00 | ano 1,00 (dilkoyd) 1,00 | 2NP 3 vy 1,03 | suni 1,00 | bez vivu 1,32 | 51 687,33
4l 100 | ano | 100 | bstredni by gt anol hygg | remdent g | pegvive | 135 | 52210.27
(dalkove) | 2.NPa vyssi parkovani
e i :
sl 100 | ano | 1,00 | BsUedni D oon 1 oine | 103 | YEROYM T 05 | predzahradka | 131 | 45 016,56
(dalkove) | | | stani




3. Jednotkova cena
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| Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véer Er 5

Pocet poutitych srovnavacich nemovitych véel 5

Minimum pouzitych hodnot JTCs [Kem] | 45016,56
Maximum pouzitych hodnot JTCs [}_<C/'m:]w ] 52 210,27
Smeérodatna odchylka [K&/m?) - | 3 056,80
Pramér minus smérodatnd odchylka [Ké/m'] - 45 285,84
Prumér plus smérodatna odchylka [K&/m] N | 51 399,44
Pramér pouzitych hodnot [SJTC] [K&/m®] [\ 48 342,64

4. Ocenovana nemovita vec

Uzitnd plocha [m?] (PV) 50,02 Koeficienty odliSnosti 48 342,64
Lokl TV Honech, Kleaany | 1,00
Technicky stav domu - novostavba l, 1,10
Technicky stav bytu I Wl‘\?\"‘oscavbi‘”_r LS [,10
| Konstrukee I flhloij_iA ‘ ks 1,00
 Dispozice L ,,,_,2+kk - s 1,03
Typ oken j nadstandard/nova ke 1,03
Balkon/lodzie i terasa k, 1,03
Vybaveni EA‘_,, ”Witandurdni ke 1,00
Sklep/komora | ane kg 1,00
Vytapéni | 7;_strl‘edn:‘\dé|l<ové) Ky 1,00
| Vytah/podlazi l mOENFiij)js' K, 1,00
‘Moznost parkovini } ‘Aesz”t‘p”k‘ ;2 1,00
| bez kuchynske linky,
| Dalsi vlivy castecné povrchu podlah <3 0,90
Index odlinosti ocefiované nemovité védi lg 319
Jednotkova trini cena ocenované nemovite véci JTC, [Ke/m?] 57 527,74
Celkova srovnavaci cena ocenované nemoviteé veci 2877 537,55
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmetem ocenéni je byvtova jednotka ¢.690/808. katastralni Gzemi Klecany. obec Klecany.
Byvtova jednotka ma dispozicni fesent 2+kk. k bytoveé jednotee dale nalezi terasa a komora,
Jednotka se naléza v 8. NP bytového domu s vyvtahem. Budova je uzivana od roku 2016.
V bytove jednotee neni realizovana Kuchynska linka.

Pozitivni faktory:
- Lokalita — v dosahu Prahy.
- doprava.
Negativni faktory:
- bez kuchynské linky. castecne povrchovyeh uprav podlah

Pro tento konkrétni piipad je cena urcenda na zdklade porovnavaciho zpusobu jako cena
Zjisténd. vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k  zakonu
& 131/1997 Sb. o ocenovani majetku (v aktudlnim znéni) jsou prubézné novelizovany prave za
acelem dosazeni relace mezi cenou zjistenou. stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou
obvvklou. Ocenovaci vyhliska. postupuje pii stanoveni ceny porovndavacim zpusobem,
piicemz tvurce vyhlasky pro stanovent adaju pro tento zpusob vypoctu disponuje nejuplngjsi
databazi oveéritelnych udaju.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vefejne pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou veécei
oceftovanou. které viak jsou srovnatelné pouze v nékteryeh z rozhodujicich parametri. Jednd
s¢ 0 nemovité veei stejné technicke charakteristiky = bytova jednotka. Ve vefejné pristupnych
zdrojich lze najit pouze nemovité vécl. jejichz cena je praveé cenou k jednani.

7 davodu vyse uvedenych je piihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

K urceni ceny obvyklé je piihlédnuto k cené srovnavaci

2.072.596.-
.877.538.-

Cox

) Cena zjiStena nemovite vect
2) Cena nemovité veéel stanovend metodou srovnavaci

~ 7
Cic
9 1
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Po proveden¢ analyze viech dostupnych informaci znalec odhaduje,
7¢ obvykli cena nemovité vécei -
bytova jednotka ¢.690/808 v budove ¢.p.690 realizované na pozemku p.¢.st. 1383,
v&, spoluviastnickyeh podilu na dom¢ a na pozemKku,
katastralni azemi Klecany (kod:666033), obec Klecany, okres Praha-vychod,
po zaokrouhleni je:

2 880 000,- K¢

Slovy: dva miliony osm set osmdesat tisic K¢
Uvedenst obvyklid cena nemovité vécei
predpoklidi absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko prekroceni hygienickych limita Koncentrace radonovych plynt je minimalni
- objekt je realizovan v zastavenem Gzemi. bez rizika
- objekt se nenachdzi v uzemi. kde je nutne uvazovat s moznosti piirodnich katastrof
- Nanemovité véci viznou veécna biemena
- vaasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (vécné biemeno
prava umisteni tepelnc¢ho zdroje, véene bremeno prava umisténi plynove pripojky,
zastavni pravo exekutorske. nafizeni predbezného opatieni. zahgjeni exekuce,

exckueni piikaz k prodeji nemovitosti. zahajeni exckuce)
Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
| Cena zjistena dle plainé ocenovaci vyhlasky: 1.973.150.- K¢.
2. Cena obvvkla. za niz je nemovitost prodejna: 2.880.000.- Ke¢.
3 Na nemovité veci vaznou veena biemena. kterd nemaji viiv na cenu obvyklou.

Prohlasuji, ze pfi provedeni znaleckeho posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze. dne 18 ledna 2018

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992. ¢.j.spr. 347/92. pro zakladni obor ckonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckem deniku zapsan pod poradovym Cislem 6043-08/2018.

Znalecné a nahradu nakladu uctuji podle piipojené likvidace,

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 2539 38

e-mail: jan.mels/@atlas.cz
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