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| 1. NALEZ |

1.1. Znalecky ukol
Na zékladé Usneseni Exekutorského Gfadu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 59/23-34 ze
dne 8.9.2023 s nabytim pravni moci dne 12.9.2023 je znaleckym Ukolem a pfedmétem
tohoto posudku: |

- stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi zapsanych na LV
344

— ozna€it znalci zndama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni &i

predkupni prava a stanovit jejich hodnotu
- specifikovat prislusenstvi nemovitych véci
- pofidit fotografie z mista a pfedmétu ocenéni

1.2. Informace o nemovitosti
- Stavba - rodinny dim €&.p. 537 postaveny na pozemku parc. . 1305/3, zapsany
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi$tém Praha (Katastralni
Gfad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni Gzemi Dolni
Pocernice na listu vlastnictvi ¢. 344, zpUsob vyuZiti: rodinny dim



- Stavba - vicelcelova budova bez &.p./&.e. postavena na pozemku parc. €.
1305/4, zapsand v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi§tém
Praha (Katastralni Gfad pro hlavni mé&sto Prahu) pro obec Praha, katastraini
uzemi Dolni Pogernice na listu vlastnictvi &. 344, zplsob vyuziti: viceuéelova
budova

- Pozemky parc. €. st. 1305/3 o vymére 298m2 a parc. &. 1305/4 o vymére 174
m2, vedené jako zastavéné plochy a nadvofi, zapsané v katastru nemovitosti
vedenem Katastralnim pracovi§tém Praha (Katastraini Gfad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni tzemi Dolni Po&ernice na listu viastnictvi &.
344

- Pozemky parc. €. 1305/1 o vyméfe 522m2 a parc. &. 1305/2 o vymére 396 m2,
vedené jako zahrady, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
pracovistém Praha (Katastralni ifad pro hlavni mé&sto Prahu) pro obec Praha,
katastralni Gzemi Dolni Pogernice na listu vlastnictvi &. 344

1.3. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskuteénila dne 1.11.2023 v 9.30 hodin. K
mistnimu Setfeni se kromé& znalce nikdo nedostavil. Nemovitost nebyla znalci
zpfistupnéna, mistni Setfeni bylo provedeno pouze z vefejné komunikace.

1.4. Dokumentace a skutec¢nost

Projektova dokumentace nebyla k dispozici, véechny udaje byly zjistény pfi mistnim
Setfeni a z dostupnych podkladl znalce (znalecké posudky pana ing. Huska a pana
ing. Polacka). Na pozemku parc. &. st. 36 se kromé rodinného domu a vicetéelové
stavby nachazi kryty bazén a dfevéna vedlejsi stavba, které nejsou zapsany v Katastru
nemovitosti.

1.5.1. Vlastnické a evidenéni udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 6.9.2023, LV 344 pro katastralni Gzemi
Dolni Pocernice, Praha 9 je majitelem ocefiovanych nemovitosti uvedenych v bodé&
1.2

ORBIX One, a.s., Skolska 689/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

1.5.2. Omezeni vlastnického prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti je omezeno vlastnické pravo k nemovitostem:
Zastavni pravo smluvni v ¢asti C:

Zahajeni exekuce a exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti v &asti D

Podrobny pfehled omezeni vlastnického prava — viz Vypis z KN, ktery je soudasti
tohoto posudku (pfiloha)

1.6.1. Celkovy popis obce

Dolni PoCernice jsou méstska étvrt a katastralni Gizemi Prahy, tvofici tzemi méstské

¢asti Praha — Dolni Pocernice, ve spravnim obvodu Praha 14. Dolni Poéernice leZi na silnici
prvni tfidy /12 spojujici Prahu s Kolinem, ktera méstskou ¢ast rozdéluje na dvé témér
shodné poloviny co do poé&tu obyvatel. Pravé ulice Ceskobrodska pro tuto skuteénost slouZi
coby délici linie pfi rozdélovani Dolnich Poéernic do dvou volebnich okrskdl.



Uzemim taktéZ prochdzi prvni Zelezniéni koridor, potazmo Zelezniéni trat Praha—Kolin, se
zastavkou Praha — Dolni Pocernice a je sougasti systému Esko Praha. Zeleznice zajistuje
nejrychlej§i spojeni méstské &asti s centrem Prahy a po dokoné&eni Nového

spojeni umoZfuje i jeho prijezd.

1.6.2. Celkovy popis nemovitosti
Jedna se o samostatné stojici podsklepeny dvoupodiazni rodinny diim &.p. 537 viéetné
piislusenstvi a pozemkd nachazejici se na vychodnim okraji hlavniho mésta Praha, méstska
Cast Praha 9 — Dolni Pocernice s pfistupem z vefejné asfaltové ulice Podkrkonodska &
Strazovicka ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy.
V rodinném domé je byt 5+1, druhy byt 1+1 je ve vicetéelovém objektu, diim je nepravidelného
pudorysu na pozemku parc. &. 1305/3.
Prislusenstvi tvoii kromé vicel¢elového objektu (gardz, byt 1+1), také venkovni Upravy —
pripojky IS — elektro, vefejny vodovod, vefejna kanalizace, plyn, zpevnéné plochy, oploceni s
vraty a vratky. Jedna se o stavebné stabilizovanou rezidenéni lokalitu s omezenou ob&anskou
vybavenosti v misté, ale ve vzdalenosti cca 6 km s kompletni ob&anskou vybavenosti Dle
platného Uzemniho planu obce Hlavniho mésta Prahy se ocefiovana nemovitost rodinného
domu nachazi ve stabilizovaném tzemi s funkénim vyuzitim ploch OB — plochy &isté obytné.
Umisténi rodinného domu vé. pfisluSenstvi je v souladu s Gzemnim planem. Dle zpravy o
nebezpeci povodné Eeské asociace pojidtoven CAP je pro rodinny diim &.p. 537 evidovan kéd
zaplavy 1 — zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu povodné/zaplavy.

e ey —~ UD-D

Rodinny dim ¢&.p. 537 na pozemku parc. &. 1305/3

Jedna se o samostatné stojici podsklepeny dvoupodlazni rodinny diim vyuzivany pro bydleni
(pfipadné jako sidlo firmy).

Z hlediska konstrukéniho se jedna o zdénou sténovou konstrukci. Zaklady jsou betonové s
funkeni izolaci proti zemni vihkosti. Svislé obvodové konstrukce je z cihel &i z tvarnic tloustky
45cm, stropni konstrukce jsou keramické montované z MIAKO blokd. Konstrukce stfechy je
dreveny vazany krov, sedlova stfecha se stiedni krytinou palena taska a plech. Klempiiské
konstrukce jsou tvofeny pozinkovanym plechem. Venkovni fasada je bez zatepleni bfizolit.
Vnitini omitky jsou dle dostupnych informaci dvouvrstvé vapenné. Okna jsou zdvojena
plastova s termoskly. Vstupni dvefe jsou plastové s termoskly a interiérové dvere jsou dfevéné
hladké v dfevénych obloZzkovych zarubnich. Povrchy podlah jsou dle dostupnych informaci
drevéné lamely plovoucich podlah (pfipadné dievéné parkety), keramicka dlazba a betonova
mazanina. Vybaveni koupelen je vana a sprchovy kout. V kuchynich jsou el. varné desky.
Vytapéni a ohfev TUV je Ustfedni kotlem na plyn. Vnitfni vybaveni je velmi dobrého
udrzovanému standardu odpovidajici prib&zné modernizaci. Pfedpokladané dispoziéni fedeni
rodinneho domu dle pfedlozenych informaci: 1.PP - dilny, sklady, chodba, garaz, kotelna,
pradelna, pokoj, WC, 1.NP - zadvefi, chodba, WC, kuchy#, jidelna, pracovna, obyvaci pokoj,
terasa, 2.NP - chodba, 4x pokoj, 2x koupelna, VWC. Stavebné technicky stav rodinného domu




s prislusenstvim dle dostupnych informaci odhaduji jako velmi dobry standard, odpovidajici
stafi vystavby a prib&zné modernizaci, naposledy v roce 2018.

Pri vypoCtu uzitné plochy objektu jsem vychazel ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi,
které jsem upravil koeficientem (0,80 u suterénu a 0,85 u nadzemnich podlazich.)

Zastavéna plocha 1.PP 166 m2 * 0,80 = 132,8 m2 — do vypoétu koeficient vyuzitelnosti 0,5
UZitna plocha 1.PP: 66,4 m2

Zastavéna plocha 1.NP

Rodinny ddm: 166 m2*0,85= 141,1 m2

Viceucelovy objekt: 174 m2*0,85= 147,1 m2 koef. 0,70 = 102,97m2
Venkovni bazén 98m2*0,95= 93,1m2 koef. 0,70 = 65,2 m2
Uzitna plocha 1.NP: 309,27m2

Zastavéna plocha 2.NP
Rodinny dum: 166 m2*0,85= 141,1 m2
Uzitna plocha 2.NP: 141,1 m2

UZitna plocha celkem: 516,77m2.
Uzitna plocha po zaokrouhleni: 517 m2

Viceucelovy objekt bez ¢.p./¢.e. na pozemku parc. &. 1305/4

Jedna se o pfizemni stavbu — gardz a bytova jednotka 1+1. Predpokladané dispoziéni
reseni tohoto objektu dle predlozenych informaci: 1.NP — garé2, pokoj, kuchyf a koupelna s
WC, Obvodovéa konstrukce je zdéna z cihelného zdiva, stfecha je pultova s Ziviénou
krytinou, klempifské konstrukce z titanzinku. Omitky vapenné &tukové, podlaha je
betonova s keramickou dlazbou. Okna jsou plastova, dvefe difevéné, vrata lamelova.
V objektu jsou provedeny rozvody inZenyrskych siti. Stafi stavby je odhadovano na 17
let, technicky stav je pravdépodobné dobry.

Zastavéna plocha: cca 174 m2

UZitna plocha: cca 125m2

Venkovni bazén

Jedna se o venkovni kryty bazén na pozemku.

PrisluSenstvi:

VedlejSi stavba

Jedna se o pfizemni stavbu u vjezdu na pozemek, vyuZivany pro parkovani zahradni
technicky a pfivésného voziku za auto. Konstrukce je dievéna, stiecha je plocha
z plechd. Na podlaze je betonova dlazba. Technicky stav je dobry stafi cca 20 let.
Venkovni Upravy:

oploceni pozemku (zdé&na podezdivka, plot z kovovych profilll, viezdova dievéna vrata
a vratka, zpevnéné plochy u domu (betonova dlazba)

pripojky vody, kanalizace, plynu a elektfiny véetné pilirka v ploté

Trvalé porosty

standardni mnozZstvi porostl (pfevazné Zivy plot kolem plotu)

Vzhledem k neumoZnéni vstupu do rodinného domu €.p. 537 vé. prisluSenstvi a
ani na pozemky, byly veskeré informace potfebné pro ocenéni pouzity z aktualni
fotodokumentace a z informaci pfedlozenych objednavatelem, z pfedlozenych
stavebnich parametrii obestavéného prostoru ve znaleckém posudku &. 4788-

162/18 ze dne 25.10.2018 vypracovanym Ing. Paviem Huskem a z vefejné
dostupnych informaci.




Pozemky o celkové ploge 1.390 m2

parc. ¢. 1305/3 298 m2 zastavéna plocha a nadvofri
parc. €. 1305/4 174 m2 zastavéna plocha a nadvofi
parc. &. 1305/1 522 m2 zahrada
parc. €. 1305/2 396 m2 zahrada

1.7. Podklady pro zpracovani posudku
- vypis z katastru nemovitosti ze dne 6.9.2023, LV 344
- kopie katastralni mapy
- mistni Setfeni ze dne 1.11.2023
- Znalecky posudek €. 22/21 z roku 2021, zpracoval ing. Polagek
- Znalecky posudek ¢. 4788-162/18 z 25.10.2018 zpracovany Ing. Huskem

s

- informace realitnich kancelafi, realitni servery a Casopisy
- archiv znalce
- fotodokumentace

1.8. Metody zjisténi hodnoty nemovitosti

- Cena zjiSténa dle platné ocenovaci vyhlasky

Pfi stanoveni ceny nemovitosti administrativni metodou je postupovano podle zakona &. 151/1997
Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakond &. 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 vyhladky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni
vyhlasky &. 199/2014 Sb,, €. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &.
188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a &. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.

- metoda zjisténi vécné hodnoty

pi stanoveni vécné ceny nemovitosti je postupovano podle vyse uvedené ocefovaci vyhlasky jako
v pfipadé administrativni metody, ale neni zde uplatnén koeficient Gpravy ceny dle polohy a trhu pp.
- vynosova metoda

vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (ptijem)

- porovnavaci metoda

Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo v soutasné dob& nabizenych
porovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitach

- Obvykla (trzni) cena nemovitosti

Jedn4 se o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo srovnatelnou nemovitost v daném misté a dase
prodat nebo koupit.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku § 2, odstavec 1:

Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro UG&ely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ku dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérdl
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateény pocet nabidky prodeje vil a vétich rodinnych
domu v méstské Casti Prahy 9 na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda
pouzita jako jedina metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni trzni hodnoty.
Cena podle platné oceiiovaci vyhlasky - vécna hodnota nemovitosti je uvedena
pouze jako orientacni.




- 2. POSUDEK e

2.1. Ocenované nemovitosti — prehled

a) Hlavni stavby

— Rodinny dim &.p. 537 postaveny na pozemku parc. &. 1305/3
— Viceucelova stavba bez &p./¢e postavena na pozemku parc. ¢. 1305/4

b) Vedlejsi stavby

- Kryty bazén

- Dievény sklad

c) Venkovni Upravy

d) Pozemky
parc. &. 1305/3 298 m2
parc. ¢. 1305/4 174 m2
parc. ¢. 1305/1 522 m2
parc. & 1305/2 396 m2

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zahrada
zahrada

2.2. Cena zjiSténa dle platné ocefiovaci vyhlasky

Katastralni udaje :

Adresa nemovité véci:

Dolni Poéernice

kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..

Podkrkonosska 537, 549 81 Praha 9

Situace
Typ pozemku: [¥ zast. plocha O ostatni plocha O orna ptida
[ trvalé travni porosty [ zahrada 0 jiny
Vyuziti pozemka: & RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: & bytova zéna O primyslova zéna L nékupni zéna
L1 ostatni
Ptipojky: ® /0O voda [/ kanalizace 0O /0O plyn
vet. / vl. B / O elektro B telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ d4lnice/silnice L. t¥. [ silnice

ILIT.tF.

Poloha v obei:
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace

okrajova ¢ast - zastavba RD
[J nezpevnéna komunikace

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajidt&n pfimo z vefejné komunikace




Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dum, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podskiepena

Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podiazi: se dvéma nadzemnimi podlaZzimi

Kéd klasifikace stavebnich dé&l CZ-CC: 1121

Zastavéné plochy a vysky podiazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP (9,85 * 7,60) + (15,20 * 6,40) - (5,15 *1,02) = 166,89 2,90m

1.NP (15,00 * 6,40) + (9,85 * 7,60) - (5,15 *1,02) = 165,61 3,00m

2.NP (15,00 * 6,40) + (9,85 * 7,60) - (5,15 * 1,02) = 165,61 3,00m

zastreSeni 15,00 *6,40 = 96,00 0,80m
985*760= 74,86 0,25m

668,97 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP ((9,85 * 7,60) + (15,20 * 6,40) - (5,15 * 1,02))*(2,90)
= 483,97
NP 1.NP ((15,00 * 6,40) + (9,85 * 7,60) - (5,15 * 1,02))*(3,00)
= 496,82
NP 2.NP ((15,00 * 6,40) + (9,85 * 7,60) - (5,15 * 1,02))*(3,00)
= 496,82
Z zastfeseni (15,00 * 6,40)*(0,80) = 76,80
Z (9,85 * 7,60)*(0,25) = 18,72
Obestavény prostor - celkem: 1573,13 m?

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([);s],t Koef. ggjljagggiyl
1. Zaklady 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. Klempirské 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. VnéjSi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitfni obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvere S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
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, V/nitfni vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni N 3,00 100 1,54 4,62
Soucet upravenych objemovych podild 101,62
Koeficient vybaveni K: 1,0162
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. & 11) [K&/m?]: = 1 900,-
Koeficient vybaveni stavby K. (dle vypoétu): A 1,0162
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): ft 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP): * 2,8220
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 6 810,83

PIna cena: 1573,13 m®** 6 810,83 K&/m?

Vypocéet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 30 roku .
Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 90 rok(

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roku
Opotrebeni: 100 % *S/PCZ=100% * 30/ 120 =250 %

Koeficient opotfebeni: (1- 25,0 % / 100)

Rodinny diim - zji§téna cena
1.2. Vicelcelova stavba

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Garaz § 15;
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:
Kod klasifikace stavebnich dé&l CZ-CC

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi

10 714 321,- Ké

0,750

typ B
zdéna nebo Zelezobetonova

8 035 740,75 K¢

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

neumozniujici zfizeni podkrovi
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Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.NP (22,4*9,35) - (8,85 * 4,10) = 173,96 2,60 m
zastieSeni (22,40 * 9,35) - (8,85 * 4,10) = 173,16 0,60 m
346,32 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (22,4 * 9,35) - (8,85 * 4,10))*(2,60) = 450,20
Z zastreSeni ((22,40 * 9,35) - (8,85 * 4,10))*(0,60) = 103,89
Obestavény prostor - celkem: 554,09 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (f;?t Koef. g&r_agggisll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 570 100 1,00 570

6. Klempiiské konstrukce ) 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podiahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni Ki: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 13) [K&/m]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): % 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): g 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [KE/m3] = 4 705,94
PIna cena: 554,09 m® * 4 705,94 K&/m? = 2 607 514,29 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 17 roku :

Predpokladana dals$i Zivotnost (PDZ): 63 rokii

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotfebeni: 100 % *S/PCZ=100% *17/80=21,3%

Koeficient opotiebeni: (1- 21,3 % / 100) s 0,787
Viceléelova stavba - zji§téna cena = 2 052 113,75 K¢

1.3. Kryty bazén

10



Zatfidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 98,00 3,00m

98,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastreseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (98)*(3,00) = 294,00
Obestavény prostor - celkem: 294,00 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%]
1. Zaklady S 100
2. Obvodové stény S 100
3. Stropy C 100
4. Krov S 100
5. Krytina S 100
6. Klempifské prace S 100
7. Uprava povrchu S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvere S 100
10. Okna N 100
11. Podlahy S 100
12. Elektroinstalace S 100
13. Z11 A 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;)S]t Koef. gg{ agggi‘l’
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy G 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempirské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchti S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna N 1,10 100 1,54 1,69
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
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12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
13. ZTI A 11,93 100 1,00 11,93
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * Ks * Kj)
150 000,00/ (294,00 * 1 250,- * 1,2500 * 2,7380) = 11,93

Soucet upravenych objemovych podil( 92,72

Koeficient vybaveni Ka: 0,9272

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 14): [K&/m?3] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoétu): * 0,9272

Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): * 1,2500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,7380

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 966,68

PIna cena: 294,00 m® * 3 966,68 K&/m?® = 1166 203,92 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 16 roku f

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 44 roku

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roku

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ=100% *16/60=26,7 %

Koeficient opotfebeni: (1- 26,7 % / 100) N 0,733

Kryty bazén - zjiS§téna cena = 854 827,47 K¢

1.4. Vedlejsi stavba

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dé&l CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 90*35= 2150 - 3.00m

31,50 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (9,0 * 3,5)%(3,00) = 94,50
Obestavény prostor - celkem: 94,50 m®

Vypocet koeficientu K,

: : ) Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény 2 31,80 100 0,46 14,63
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
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5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrcht P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere C 3,00 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podild 55,64
Koeficient vybaveni K.: 0,5564
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. & 14): [K&/m?3] = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): x 0,5564
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - die SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [Ké/m?] 2 380,35

PIna cena: 94,50 m® * 2 380,35 K&/m?® 224 943,07 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 16 roku

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 24 roku

Pfredpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotfebeni: 100 % *S/PCZ=100% *16/40=40.0%

Koeficient opotfebeni: (1- 40,0 % / 100) E 0,600

Vedlejsi stavba - zjisténa cena = 134 965,84 K&

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni tpravy

Zatfridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodugenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 11 077 648,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 11 077 648,00
5,00 % z ceny staveb # 0,0500

Venkovni Gpravy - zji§téna cena 553 882,40 K¢

3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovad Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]
zastavéna plocha a 1305/3 298 8 600,00 2 562 800
nadvori
zastavéna plocha a 1305/4 174 8 600,00 1 496 400
nadvori

13




zahrada 1305/1 522 8 600,00 4 489 200
zahrada 1305/2 396 8 600,00 3 405 600
Celkova vyméra pozemkii 1390 Hodnota pozemki celkem 11 954 000
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim 8 035 741,-Ké
1.2. Viceucelova stavba 2052 114,- K¢
1.3. Kryty bazén 854 827 .- K&
1.4. Vedlej§i stavba 134 966,- K&

Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Upravy
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky

11 077 648,- Ké
553 882,- K&

11 954 000,- K&

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

23 585 530 K&
11 954 000 K&

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

2.3 . Zjisténi hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typl nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mely byt starsi nez 1 rok. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Gdaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vyse uvedenych podkladd byly vytipovany nemovitosti v méstské &asti Prahy 9
pro ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou.

Priklad 1

PRODEJ RODINNEHO DOMU 449 M2, POZEMEK 766 M2 JINOLICKA, PRAHA 9 - DOLNI
POCERNICE

40 000 000 K¢

Exkluzivni nabidka: Luxusni rodinny dim 7+1 v Praze - Dolnich Poéernicich!

Predstavujeme vam tento nadherny étyipodlazni dim s rozlohou 449 m2, ktery vynika nejen
svou impozantni velikosti, ale také nadstandardnim designem a technologiemi.
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Hned po vstupu do domu vas ohromi mramorova hala v suterénu, kde se nachazi prostorna
jidelna, obyvaci pokoj a moderni kuchyfi s nejnovéjsimi technologiemi. Toto patro dale
zahrnuje technickou mistnost, WC a nadherné schodisté, které vas zavede do prvniho patra.

V prvnim patfe naleznete 5 loZnic a 2 elegantni koupelny. Kazda mistnost je promyslené
navrzena s ddrazem na detaily. Zde se také nachazeji schody vedouci do druhého patra,
kde muZete relaxovat a uzivat si sauny a vybavené posilovny.

Suterén tohoto domu nabizi garaz pro 2 vozy a zabavni mistnost s karaoke pro spoleéenské
vecery s prateli a rodinou.

Venku na zahradé na vas ¢eka venkovni kuchyné a vyhfivany bazén, ktery vam poskytne
dokonaly odpoginek a zabavu v letnich mésicich.

o Celkova cena:40 000 000 K& za nemovitost
ID zakazky:851840
Aktualizace:14.11.2023
Stavba:Cihlova
Stav objektu:Velmi dobry
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce
Typ domu:Patrovy
Podlazi:4 véetné 1 podzemniho
UZitna plocha:449 m?
Plocha pozemku:766 m?
Parkovani:4
Garaz: ano
Voda:Dalkovy vodovaod
Topeni:Lokalni plynové
Odpad:Vefejna kanalizace
Elektfina:230V, 400V
Doprava:Silnice, MHD, Autobus
Energeticka naro¢nost budovy: Tfida G - Mimoradné nehospodarna &. 148/2007 Sb.
podle vyhlasky
Vybaveni: ano
o Bazén: ano

Ptiklad 2

PRODEJ RODINNEHO DOMU 365 M2, POZEMEK 623 M2 ROTENSKA, PRAHA 9 - KYJE
59 950 000 Ké

Dovoluji si Vam nabidnout prodej prostorného atypického rodinného domu na adrese
Rotenska 540, Praha 9 - Kyje.

Stavba z roku 2012 (s nato¢enym prilb&hem celé stavby) nabizi pfes 360 m2 uzitné plochy a
vnitfnim zatravnénym atriem témér 130 m2.

Dumysiné promyslené provedeni a pouziti kvalitnich materialti nabizi mimoradny pocit
bydleni.

Interiér byl kompletné vyroben na zakazku a je vybaven modernimi technologiemi — chytra
domacnost Crestron, centralni lux HUSKY, kamerovy systém uvnitf atria véetné laserovych
zavor kolem domu. Elektrické zamky + v kaZdé mistnosti, mimo garaze a $atny, jsou
nainstalovane TV. Bezpeénostni rolety, bezpecnostni ocelové vstupni dvefe okna s trojsky a
ramy Schiico.

Kuchyriska linka, vybavena spotfebiti zn. Miele véetné elektricky vysuvnych Supliku,
navazuje na obytny prostor, ve kterém je obyvaci sténa na dalkové ovladani, mramorovy
elektricky krb, ktery hieje i praska. Dominantou loznice je hvézdné nebe z optickych viaken +
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koupelna Swarovski. Ve wellness &4sti je bazén s tryskami a masaznim vodopadem, sauna
s dvojsystémem (para a suchd), muzikoterapie, bar s lednici (moZnost nasviceni &tyfmi
barvami).
Podlahy, s podlahovym vytap&nim, téméF v celém domé jsou z italského mramoru, v
pracovné a navazujici druhé kuchyni jsou podiahy dfevéné (ofech), v garazZich a terase v
atriu Zulové. V atriu je venkovni kino a zavlaZovani travniku je zajisténo kapilarnimi tryskami.
Parkovani je zajisténo ve dvou garazich, v nichz jedné z nich jsou vybudované odtoky vody
pro myti auta.
Cerstvy vzduch zajistuje rozvedena rekuperace s chladici jednotkou, topeni kotlem
Viessmann zaji$tuji 3 stometrové vrty tepelného &erpadia pro dim i pro bazén.
Tento dim vynika svou unikatnosti a luxusnim charakterem, které oslovi i ty nejnarocnéjsi
kupujici.
Pokud hledate nemovitost, ktera spini véechna vase oéekavani a bude vam poskytovat
jedine€ny pocit exkluzivity a 100% soukromi, nemusite hledat dal. Tato nemovitost je tim
pravym mistem pro vas Zivotni styl.
V piipadé zajmu o prohlidku nas nevaheijte kontaktovat. Té8im se na setkani s vami a
mozZnost vam predstavit tuto unikatni nemovitost osobné.
e Zlevnéno:59 950 000 K& za nemovitost
e Plvodni cena:66 000 000 K&
e Poznamka k cené:vé provize a
pravnich sluzeb
ID zakazky:0205-NP09568
Aktualizace:11.12.2023
Stavba:Cihlova
Stav objektu:Velmi dobry
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Klidna éast obce
Typ domu:Pfizemni
Podlazi:1
Plocha zastavéna:497 m?
UZitna plocha:365 m?
Plocha pozemku:623 m?
Energeticka naroénost budovy:Tfida B - Velmi tisporna &. 264/2020 Sb. podle
vyhlasky
Ukazatel energetické narognosti budovy:162,0 kWh/m*2 za rok
Prikaz energetické naro¢nosti budovy:Zobrazit priikaz energetické naroénosti
budovy
e Vybaveni: ne

® ® o © o © o o o © o o

Piiklad 3

PRODEJ RODINNEHO DOMU 520 M?, POZEMEK 772 M? VYSOKOVSKA, PRAHA O -
HORNi POCERNICE

33 000 000 K¢&

Dvougeneraéni rodinny dim se samostatnou kancelarskou budovou.

Pfedmétem prodeje jsou dva samostatné domy s celkovou uzitnou plochou 520 m2. Vyméra

pozemkKu je 772 m2.

Vice moznosti k vyuziti, jako vicegeneraéni rodinny déim, ubytovaci zarfizeni/penzién, tak i

sidlo firmy nebo kancelare.

Vynikajici a pohodiné misto na Praze 9, v Hornich Po&ernicich. Veékeré ob&anska

vybavenost.

Dum je napojen na méstsky vodovod, kanalizaci a plynovod. M4 dva tepelné zdroje,

fotovoltaicky ohfev vody a vlastni studnu. Diky tomu je velmi tsporny na energii.

Budova 1 je dvoupodlazni se sklepem. Ve dvou patrech je celkem 9 mistnosti, kazdé podlaZi

disponuje samostatnou kompletné zafizenou kuchyni, sprchou a samostatnym WC.
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Kromé hlavniho vchodu je zde pristavba, kde se nachazi samostatny, piné zafizeny
apartman pro dvé osoby, typu studio s vlastnim vchodem a bezpeénostnimi dvefmi.

Budova 2 je také dvoupodlaZni a disponuje celkem 7 mistnostmi a je idealni pro vyuziti, jako
kancelar. V pfizemi se nachazi kompletné zafizena kuchyf, sprcha/koupelna se
samostatnym WC v kazdém patfe.

Dispozice pozemku a rozloha budov umozZfiuje rozdéleni na dvé samostatné parcely, kde by
kazda méla svuj vlastni vjezd a parkovani (viz situa&ni plan).

Pokoje jsou velké a svétlé. Spole¢né prostory a socialni zafizeni jsou ve velice dobrém,
udrzovaném stavu. Stavajici najemce jsou zde dlouhodobé, po celou dobu je zajistén
pravidelni Uklid a pofadek.

Majitel poCita pfed pfedanim s drobnymi opravami na Zadost kupujiciho. Objekt bude piedan
v perfektnim stavu, "na kli¢" pro dalsi uzivani.
Zaujala Vas tato nabidka? Mate zajem o prohlidku nebo piipadné chcete doplnit néjaké
udaje o nemovitosti?
V ramci nasich sluzeb jsou kompletni sluzby $pi¢kového finanéniho poradce, ktery Vam
zajisti aktualné nejvyhodnéjsi zplsob financovani.
Nevahejte kontaktovat maklérku.
» Celkova cena:33 000 000 K& za nemovitost
Poznamka k cené:Cena dle dohody
ID zakazky:2363
Aktualizace:08.12.2023
Stavba:Cihlova
Stav objektu:Velmi dobry
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Centrum obce
Typ domu:Patrovy
Plocha zastavéna:220 m?
Uzitna plocha:520 m?
Plocha pozemku:772 m?
Sklep:23 m?
Datum nastéhovani:lhned
Rok kolaudace:2016
Energeticka narocnost budovy:Tfida B - Velmi Usporna ¢. 264/2020 Sb. podle
vyhlasky
Bezbariérovy: ne
Vybaveni:Céasteéné

® o © © © o © ° © @& © o o° o o

Priklad 4

PRODEJ VILY 555 M2, POZEMEK 1 109 M2OBEDOVICKA, PRAHA 9 - KLANOVICE

46 750 000 K¢

Radi bychom Vam nabidli ke koupi vyjimeénou vilu s dispozici 12+1, o celkové uzitné plose
555 m2 a s pozemkem o celkové vymeére 1.109 m2, ktera Vam poskytne naprosté soukromi.

Vila je situovana v exkluzivni a naprosto klidné vilové &tvrti Praha — Klanovice a disponuje
tfemi podlaZzimi a Gtulnou zahradou.

V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi vstupni hala se schodiétém, ze které mizete
vstoupit do velkorysého obyvaciho pokoje, do pracovny a do jidelny, za kterou naleznete i
nadstandardné zafizenou kuchyni. Na tomto podlazi mate k dispozici taktéZz koupelnu s
toaletou, Satnu, technickou mistnost a garaz. U obyvaciho pokoje je umisténa kryta terasa s
markyzou, ktera je orientovana na jih do zahrady.
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Ve druhém nadzemnim podlaZi jsou umistény chodba, jedna loZnice, pracovna s terasou, tfi
pokoje a dvé koupelny. Ve tfetim nadzemnim podlaZi jsou dvé loznice s balkénem, prostorna
koupelna a $atna.

Jednotliva podlaZi vily jsou propojena nejen schoditém, ale i vytahem, takze veskeré
prostory jsou bezbariérové.

Vila ma k dispozici garaz pro jeden automobil a parkovani pro tfi dal$i automobily.

Vila je kompletné zafizena a je pfipojena na veskeré inZenyrské sité.

e Celkova cena:46 750 000 K¢ za nemovitost
Poznamka k cené:v&etné poplatkl, véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakazky:10622136
Aktualizace:18.11.2023
Stavba:Cihlova
Stav objektu:Velmi dobry
Poloha domu:Rohovy
Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce
Typ domu:Patrovy
Podlazi:3
Plocha zastavéna:307 m?
Uzitna plocha:555 m?
Plocha pozemku: 1109 m?
Plocha zahrady:802 m?
Parkovani:3
Garaz:1
Voda:Dalkovy vodovod, Studna
Topeni:Ustfedni plynové
Plyn:Individualni
Odpad:Verejna kanalizace
Telekomunikace:Telefon, Internet
Elektfina:230V, 400V
Doprava:Vlak, MHD
Komunikace:Asfaltova
Energeticka naro€nost budovy:Ttida G - Mimoiadné nehospodarna
Bezbariérovy:
Vybaveni:Castedné
Vytah: ano

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Nemovitosti, kieré jsou srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti se na realitnim trhu
bézné nabizeji a obchoduji. Jednotlivé pfipady se li§i zejména umisténim v obci,
vybavenim a atraktivitou obce, technickym stavem, velikosti uzZitné plochy, vybavenim,
napojenim na inZzenyrské sité, moznosti parkovani a velikosti pozemku.
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nabidkova |zapocitatel. | jednotkova obec - 2 2 ;
Nazev prodejni | plochav |cenavke/| umistani |POZeMEKY | novani| SHM | Technicky \viastnost, |, o0r | provize RK
m2 reko stav vybaveni
cena vké m2 m2 vybavenost
cihlova
RD ¢&.p. 637, parc. €. - stavba, +
1305/3, 1305/4 a dalsi, ME P9, OV cca 30 . dalsi
k.u. Dolni Poéernice, 817 v misté L Bozemk let dabry objekt,
u -
Praha 9 kryty
bazén |V,K.P.E
Srovnavaciobjekty
cihlové
zdivo,
RD 2xv velmi 1PP,
Jinolicka, garazi + dobry, 2NP,
P9 MC P9, OV 2 na nadstandar | podkr.,
D.Pocer. 40 000 000 449 89 087 |v misté 766 |pozemku |cca 10 let|d bazén V.K.P.E |ano
cihlove
velmi zdivo,
RD dobry, 1NP,
Rotenska, ME P9, OV 3xv nadstandar |bazén, V. K P.E,
P9 Kyje 59 950 000 365| 164 247|vmisté 623|garazi 2012|d atrium TC ano
cihlove
RD zdivo, 2
Vysokovsk budovy
a, P9 MC P9, OV na 2NP, 16
H.Pocer. 33 000 000 520 63 462 |v misté& 772|pozemku 2016 |velmi dobry|mistnosti |V,K,P,E |ano
3NP,
RD P9 cihlové
Obé&dovick garaz + zdivo,
a MCE P9, OV 3xna neuveden 12+1,
Klanovice | 46 750 000 555 84 234 |v miste 1109 |pozemku (o velmi dobry | vytah V.K,P.E lano
Pozadovana F_’ozadovan_a jednotkova
jednotkova koef. R oya cena ocen
Nazev 5 : cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 I 5 ;
cena vk / Redukce . objektu ze
m2 reaukel srovnani K¢
K&/m2
RD P9 D.P. 89 087 0,90 so178| 1,00/ 1,10 1,00/ 0,90 1,45/ 095 1,00 1,05 1,14 70 332
RD P9 Kyje 164 247 0,90 147822 1,05 1,215/ 100{ o085 1,15 095 1,05 1,00/ 1,18 125273
RD P9 H.P. 63 462 0,90 57116/ 1,05/ 100 o095 o090/ 1,90 1,05 1,00 095 099 57 693
RD P9
Klanovice 84 234 0,90 75811 1,10/ 1,00/ 100/ 100| 1,10 1,05 1,05 1,110| 147 51572
celkem K& 304 870
prumér Ké 76 218
max K& 125273
min K¢& 51572
K1 koeficient Gpravy na polohu objektu a umisténi
K2 koeficient Upravy na velikost uzitne plochy
K3 koeficient Upravy na parkovani
K4 koeficient Upravy na velikost pozemku
K5 koeficient tpravy na celkovy stav
Keé koeficient Gpravy na vybaveni, dispozice byt
K7 koeficient Upravy na dalsi viastnosti (1S)
K8 koeficient Gpravy dle odborné tuvahy znalce (lepsi-horsi)

index odlidnosti
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Jednotkova cena zji$téna srovnavaci metodou: 76.218,- K&/m2

Jednotkova cena zjiSténa srovnavaci metodou (po zaokr.): 76.220,- K&/m2
Zapoditatelna uzitna plocha RD s pfisl.: 517 m2
Hodnota rodinného domu: 517 m2 * 76.220,- K&/m2 = 39.405.740,- K¢

Hodnota rodinného domu srovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 39.400.000,- K¢

**********************************************************************************

Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou 39.400.000,- K¢

**********************************************************************************

2.4. Rekapitulace metod pro zji§téni ceny obvyklé

Pfi ocenéni pozemku parc. €. 1305/3, jehoz sou&asti je stavba &.p. 537 — rodinny dim
s pfislusenstvim, pozemku parc. ¢. 1305/4, jehoZz souéasti je stavba bez &.p./&.e. —

viceluCelova stavba a pozemkd parc. & 1305/1 a 1305/2 s pfisluSenstvim v
katastralnim Gzemi Dolni Poéernice, Praha 9 byly pouZity tyto metody:

Vécna hodnota nemovitosti 23.585.530,- K¢
Vynosova hodnota nemovitosti nestanovena
Porovnavaci hodnota nemovitosti 39.400.000,- K¢

2.5. Ocenéni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych

Na vypise z KN v asti C a D jsou vyjmenovany pravni zavady ocefiované nemovitosti:
PFesni znéni vySe uvedenych omezeni viastnického prava je uvedeno ve Vypise z KN
— viz pfiloha

V piipadé prodeje nemovitosti a pokryti dluzné finanéni éastky vy$e uvedena omezeni
vlastnického vztahu zaniknou.

**********************************************************************************

Vysledna cena jinych prav a zavad s nemovitosti spojenych je 0,- K&.

**********************************************************************************

2.6. Ocenéni zavad, které prodejem nemovitosti nezaniknou

Na vySe uvedenych nemovitostech byly zjistény zavady (bod 2.6.), které prodejem v
drazbé zaniknou.

**********************************************************************************

Vysledna cena zavad, které prodejem nezaniknou je 0,- K&.

**********************************************************************************
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3. ZAVER

Predmétem tohoto znaleckého posudku bylo:
Na zakladé Usneseni Exekutorského Gfadu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 59/23-34 ze
dne 8.9.2023 s nabytim pravni moci dne 12.9.2023 je znaleckym tkolem a pfedmétem
tohoto posudku:
- stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich prislusenstvi zapsanych na LV
344
- Stavba - rodinny dim &.p. 537 postaveny na pozemku parc. ¢. 1305/3, zapsany
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi§tém Praha (Katastralni
Gfad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni GUzemi Dolni
Podernice na listu viastnictvi ¢. 344, zplsob vyuZiti: rodinny dim
- Stavba - vicelUc€elova budova bez &.p./¢.e. postavena na pozemku parc. &.
1305/4, zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi§t&m
Praha (Katastralni arad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni
uzemi Dolni Pocernice na listu vlastnictvi €. 344, zplsob vyuZiti: vicelcelova
budova
- Pozemky parc. €. st. 1305/3 o vymére 298m2 a parc. €. 1305/4 o vyméie 174
m2, vedené jako zastavéné plochy a nadvofi, zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovi$tém Praha (Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni Gzemi Dolni Po&ernice na listu viastnictvi &.
344
- Pozemky parc. €. 1305/1 o vymeéie 522m2 a parc. ¢. 1305/2 o vyméie 396 m2,
vedené jako zahrady, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
pracovistém Praha (Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha,
katastralni izemi Dolni Pocéernice na listu viastnictvi &. 344

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvykiou cenu nemovitosti:

Kladné vlivy:
- Rodinny dim je pravdépodobné v dobrém technickém stavu
- K domu patfi viceti¢elova stavba a kryty bazén
- v Uzemnim planu hl.m. Prahy se nemovitost nachazi v OB — plochy &ist& obytné
-k nemovitosti patfi velké pozemky o celkové vymére 1390m2

Zaporne vlivy
- nebyla umoZnéna prohlidka nemovitosti — neni prokazatelné zji§t&ny technicky

stav nemovitosti
Na zakladé cen zjiSté€nych jednotlivymi metodami s pfihlédnutim k vy$e uvedenym

kladnym a zapornym vlivim na obvyklou cenu bude stanovena obvykla cena vyse
uvedenych nemovitosti, ktera vychazi ze srovnavaci metody.

Obvykla cena vyse uvedené nemovitosti: 39.400.000.- K¢
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Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je poptavka po objektech podobné velikosti
niz§i neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod(l je na niZsi urovni. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu primémmou. Nachazi se v okrajové &asti
hlavniho mésta Prahy Dolnich Po&ernicich.

Nebyly zjistény ani pfedloZzeny Zadné najemni smlouvy ani vécna bfemena omezuijici
vyuZivani nemovitosti &i jeji znehodnoceni. Z hlediska obchodovatelnosti v uvedenych
cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za obchodovatelny.

B s T T T T T Y Y T T T I T T T T R T R R Y T
S S e e 2 T e e T e T T T T Y3
Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu nemovitosti, jeji poloze, vybaveni,
velikosti a vyuZitelnosti a s ohledem na stavajici situaci na realitnim trhu uréuji
obvyklou cenu pozemku parc. €. 1305/3, jehoZ souéasti je stavba ¢&.p. 537 -
rodinny dum s pfisluSenstvim, pozemku parc. &. 1305/4, jehoz souéasti je stavba
bez C.p./C.e. — vicelgelova stavba a pozemkl parc. ¢. 1305/1 a 1305/2 s
pfislusenstvim v katastralnim Gizemi Dolni Poéernice, Praha 9 na:

39.400.000,- K&

Slovy: tficetdevétmilionlétyfistatisickorunéeskych

B T T Ty )

B o e e 2 T T T T T T T T E Lttt ]

V Praze, 15. 12. 2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy
tel.: 603 963 092

e-mail: mikropraha@seznam.cz
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 8.11.1995 pod ¢&.].682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢.7362 — 177 - 23 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji dokladem &. 100-23.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2023 23:30:00

Viyhotoveno beztiplatné dalkovym pfistupem pro ticel: Provedeni exekuce, ¢.J.: 002EX 59/23 pro Exekutorsky (fad Praha 2
JUDr. Ales Bayer

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.ldzemi: 629952 Dolni Podernice List vlastnictvi: 344

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné #ad&

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

ORBIX One a.s., Skolska 689/20, Nové M&sto, 11000 Praha 09867201
1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela ___Vyméra[m2] Druh pozemku  Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
1305/1 522 zahrada zemédélsky padni
fond
130542 396 zahrada zemédélsky pldni
fond
1305/3 298 zastavéna plocha a
nadvoii
Souc¢dsti je stavba: Dolni Po&ernice, &.p. 537, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1305/3
1305/4 174 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, vicetdel
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1305/4

ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

Bl Vé&cna prava slouZic

i

C Ve&cna prava zat&Zujici nemovitosti v &3sti B véetn& souvisejicich adain

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

vedkeré pohledavky do vySe 60 000 000 K&, které mohou vznikat po dobu 20 let od
uzavieni zastavni smlouvy

Opravnéni pro

Artesa, spofitelni druZstveo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722
Povinnost k

Parcela: 1305/1, Parcela: 1305/2, Parcela: 1305/3, Parcela: 1305/4

Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. sml. 2021-0149/1 =ze dne

02.09.2021. Pravni ddinky zdpisu k okamZiku 06.09.2021 09:06:43. Zapis proveden
dne 29.09.2021; uloZeno na prac. Praha

V-67461/2021-101
Poradi k 06.09.2021 09:06
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zdst. pr. ve vyhodn&js$im pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. sml. 2021-0149/1 =ze dne
02.09.2021. Pravni d&inky zépisu k okamZiku 06.09.2021 09:06:43. Zapis
proveden dne 29.09.2021; uloZenc na prac. Praha

V-67461/2021-101
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. sml. 2021-0149/1 ze dne
02.09.2021. Pravni udinky zapisu k okamZiku 06.09.2021 09:06:43. Zapis

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kferém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro hlavni mdsto Prahu, Katastralni pracoviit& Praha, kéd: 101.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 06.09.2023 23:30:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 629952 Dolni Po&ernice List vlastnictvi: 344

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné #ada

Typ vztahu

proveden dne 29.09.2021; ulecZeno na prac. Praha
V-67461/2021-101

o Zékaz zcizeni a zatiZeni
pPo dobu trvani zastavniho prava V-67461/2021-101
Oprdvnéni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RG/IC0O: 25778722
Povinnost k

Parcela: 1305/1, Parcela: 1305/2, Parcela: 1305/3, Parcela: 1305/4

Listina Smlouva o zFfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 2021-0149/1 ze dne

02.09.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 06.09.2021 09:06:43. Zapis proveden
dne 29.09.2021; uloZeno na prac. Praha

V-67461/2021-101
Pofadi k 06.09.2021 09:06

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ales Bayer, Katefinska 13;
120 00 Praha 2

Povinnost k

ORBIX One a.s., Skolska 689/20, Nové M&sto, 11000 Praha
1, rRE&/1C0: 09867201

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 002 EX 59/23-8 =ze dne
10.05.2023. Pravni déinky zapisu k okamZiku 12.05.2023 03:00:16. Zapis proveden
dne 15.05.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-20405/2023-101
Souvisejici zdpisy
ExekuCni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1305/1, Parcela: 1305/2, Parcela: 1305/3, Parcela: 1305/4
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 002 EX-59/2023 -11 ze dne

11.05.2023. Pravni GEinky zapisu k okamZiku 12.05.2023 03:00:32. Zapis
proveden dne 15.05.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-20356/2023-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu i
Listina

o Smlouva kupni ze dne 02.09.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 06.09.2021 09:10:01.
Zapis proveden dne 29.09.2021.

Vv-67465/2021-101
Pro: ORRIX One a.s., Skolskid 689/20, Nové Masto, 11000 Praha 1 RE/TCO: 00867201

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi3té Praha, kéd: 101.
stxana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 06.089.2023 23:30:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 629952 Dolni Po&ernice List vlastnictvi: 344

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1305/1 22601 509 o

22611 13

1305/2 22601 240

22611 156

Pokud je vyméra bonitnich dilid parcel men$i nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi$té Praha, kéd: 101.

Vvhotovil:

Vyhotoveno: 07.09.2023 03:30:05
Cesky tfad zeméméficky a katastralni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze u3it pouze k uCeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
0 ochrané osobnich ddajd. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterém vykoniva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrilni pracoviSté Praha, kod: 101.
strana 3






Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2023
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Katastralni Gzemi

Nazev: Dolni Pogernice

Parcela
Cislo parcely:  1305/3

Cena 2023
Mapovy list: 64
Cena: 8600 K&/m?
Skupina: 4556

Zobrazené tGdaje maji informativni charakter a pri zji&gt'ovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

153

zjistuje. Uginnost vyhladky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjiich predpisi:

1.1.2023-31.12.2023 Vytisténo dne: 14.12.2023



Pozemek parc. &. 1305/3, jehoz souéasti je stavba &.p. 537 — rodinny diim s
pfisludenstvim, pozemek parc. €. 1305/4, jehoz soucasti je stavba bez &.p./¢.e. —
viceucCelova stavba a pozemky parc. ¢. 1305/1 a 1305/2 v k.u. Dolni Po&ernice,
Praha 9

Hlavni budova

Viceld&elova stavba Bazén




