ZNALECKY POSUDEK

O cené& rodinného domu &p. 275 s piisluSenstvim, katastralni izemi Skvorec,
okr. Praha - vychod.

[

Objednatel znaleckého posudku: pani Jaroslav Stefl
Za starou postou 275
250 83 Skvorec

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni ceny vySe uvedené nemovitosti

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zikoni & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Shb., &
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlisky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlaSky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a &
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 9.5.2019 znalecky posudek vypracoval:

Jiti Smid

Kubistova 1100

140 00 Praha 4

telefon: 602335946
e-mail: smid.jiri@volny.cz

Pocet stran: 11 véetné titulniho listu a pfflohy. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 13.5.2019
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené rodinného domu &p. 275 s ptislusenstvim, katastralni izemi Skvorec, okr.
Praha - vychod.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny ddm ¢p. 275
Adresa pfedmétu ocenéni: Za starou postou
250 83 Skvorec
LV: 355
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Skvorec
Katastralni tizemi: Skvorec
Pocet obyvatel: 1714
Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 530,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel II1 0,70
02. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 111 0,85

5000 a viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad a
katastralni tizemi lazefiskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi mésta 11 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je méstska hromadnd doprava I 1,00
poptipadé pfiméstskd doprava

06. Obganska vybavenost v obci: Zékladni vybavenost (obchod a 111 0,95

ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni $kola)
Zé&kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 882,00 K&/m”

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&¥enim byla provedena dne 9.5.2019 za p¥itomnosti pana Stefla.

4. Podklady pro vyvpracovani znaleckého posudku

- informace o pozemku z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu Praha - vychod, vypis z LV &.
355 ze dne 13.5.2019

- informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

- skutednosti a vymery zji§téné na misté

- stavebni dokumentace z IV 1974




5. Vlastnické a evidencni idaje

SIM Jaroslavvgteﬂ, Za starou postou 275, 250 83 SkYorec, podil 1 /1
SJM Rizena Steflova, Za starou poStou 275, 250 83 Skvorec, podil 1 / 1

6. Dokumentace a skutecnost
Projektova dokumentace pievazné souhlasi se skutecnosti. Pii ocenéni se vychdzi ze zaméfeni a
Z)15t€ni na misté samém.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim
2. Pozemek
3. Trvalé porosty




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zakona &.
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. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provadéji n€kterad ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku & P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv préavnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvy$ujici cenu - Vzhledem k I 0,10
hospodafskému ristu ceny nemovitosti stoupaji.

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 1II 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdélend od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

9. Obdanska vybavenost obce: Zékladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zdkladni §kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 pfilohy

¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
q

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,166

i=l1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
q

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po* (1 + Y. P;))=1,100

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Niézev znaku & P;

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba - V okoli se nachazeji zeméd¢lské stavby a
hibitov.

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m véetné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vzhledem k II1 0,30
hospodafskému ristu ceny pozemk stoupaji.

11

Index polohy Ip=P; *(1+ P)=1,343
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych v€ci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,566

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,477

1. Rodinny ditm
Jedna se o fadovy koncovy rodinny dim. Tento je podsklepeny, se dv€mi nadzemnimi podlazimi.
Typ Multi 222. Dfevostavba s vyzdénymi Stitovymi sténami z plynosilikat a cihel. Strop nad 1PP
nespalny, ostatni dfevéné spalné. Konstrukce stiechy sedlova o malém sklonu, kryta svafovanymi
Ziviénymi pasy, opatiena oplechovanim, Zlaby a svody. Schody do sklepa betonové, ostatni dievéné
s podstupnicemi. Okna dievénd zdvojend, dvefe plné a prosklené. Podlahy obytnych kryté
celoplo$nymi koberci a vlyskové. V ostatnich mistnostech keramicka teracova dlazba a PVC.
Vytapéni Gstfedni plynovym kotlem, radidtory litinové. Rozvod studené a teplé vody, ohfev teplé
vody v bojleru. Elektroinstalace svételnd a motorova. V kuchyni plynovy sporik. Zafizovaci




pfedméty standardni. Objekt je napojen na vodovod z vefejného fadu, kanalizaci do vefejného fadu,
elektro a plyn.

1PP - sklep - chodba, kotelna, dilna, zimni zahrada, pradelna, spiz, sklepy

INP - pfizemi - ptedsiti, chodba, WC, kuchyné, dva pokoje, lodzie.

2NP - 1 patro - chodba, koupelna s WC, tfi pokoje, lodzie.

Stafi - objekt byl postaven v roce 1985. Vyména plynového kotle 2017,

Technicky stav - idrzba objektu je zanedbana, jsou zde stopy po zatékani.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — vychod

Stafi stavby: 34 let

Zéakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 4 884,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Plocha [m’]

IPP: 14,70*5,40 = 79,38 m’
INP: 14,70*5,40 = 79,38 m”
ONP: 14,70*5,40 = 79,38 m”
Nazev podlazi ' ‘Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1PP: 79,38 m’ 2,40 m

INP: 79,38 m’ 2,88 m

ONP: 79,38 m° 2,68 m

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor [m’]

1PP: (14,70*5,40)*(2,50) = 198,45 m’
INP: (14,70*5,40)*(2,88) = 228,61 m’
ONP: (14,70*5,40)*(2,68) = 212,74 m’
ZastieSen: 14,70*5,40%0,60 = 47,63 m’
Obestavény prostor - celkem: 687,43 m’
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 79,38 m”
Zastavéna plocha vech podlazi: P = 238,14 m?

Podlaznost: ZP/ 7ZP1 =3,00

Vypocéet indexu cenového porovnani

Index vybaventi

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - s plochou stiechou v typ O

1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy 11 -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné




3. Tloudt’ka obvod. stén: méne jak 45 cm I -0,02

4. PodlaZznost: hodnota vétsi nez 2 10! 0,02

5. Napojeni na sit& (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn| V 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: ustiedni, etdZové, dalkové II 0,00

7. Zakl. pfislusenstvi v RD: iplné - standardni provedeni 11T 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni - Nachézi se I 0,00
zde oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy, pfipojky.

10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: standardni piisluSenstvi | IIT 0,10

- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - K domu je pfistavéna zdénd
kolna 7,40%3,23 cm. Zdi 30 cm, strop z keramickych tvarovek
hurdis. Stéecha pultova, krytd ziviénymi pasy IPA. Podlaha
betonova, vrata dievéna, zdvojené okno, elektroinstalace. Omitky

opadavaji.
11. Pozemky ve funkénim 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. Stavebneé - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)

Koeficient pro staii 34 let:
s=1-0,005*34=0,830
12

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)* Vi3 *0,830=0,769

i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,100

Index polohy pozemku Ip = 1,343

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 4 884,- K&/m? * 0,769 =3 755,80 K&/m’
CSp=0P * ZCU * It * Ip = 687,43 m> * 3 755,80 K&m>* 1,100 * 1,343=13 814 166,41 K&

Cena stanovena porovnivacim zptisobem = 3814 166,41 K¢é



2. Pozemek
Dle vypisu z katastru nemovitosti se jedna o zastavénou plochu a pfilehlé zahrady. Tyto spolu tvoii

funk¢ni celek. Jsou svaZité k jihu a oplocen€. Je zde moZnost napojeni na rozvod elektro, veifejny
vodovod, kanalizaci a plyn.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,100

Index polohy pozemku Ip = 1,343

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku , &. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivéani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00

6
Index omezuyjicich vlivi Ip=1+ > Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,100 * 1,000 * 1,343 = 1,477

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[ags /I(;fzr_]la Index  Koef. [ggé ;I:;?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 882,- 1,477 1302,71

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn.cena Cena

yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 367 136  1302,71 177 168,56

nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 53/15 148  1302,71 192 801,08
§ 4 odst. 1 zahrada 53/18 184 1302,71 239 698,64
§ 4 odst. 1 zahrada 53/25 44 1302,71 57 319,24
Stavebni pozemky celkem 512 666 987,52
Pozemek - zjisténa cena celkem = 666 987,52 K¢&




3. Trvalé porosty
Nachézeji se zde ovocné a okrasné dfeviny.

Smifené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 666 987,52
Celkova vyméra pozemku m’ 512,00
Celkova pokryvnd plocha trvalych porostu: m 300,00
Cena pokryvné plochy porostil K¢é 390 813,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: ' = 25 402,85

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 25 402,85 K¢



-10 -

C. REKAPITULACE
1. Rodinny dim 3814 166,40 K&
2. Pozemek 666 987,50 K¢&
3. Trvalé porosty 25402,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 4 506 556,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: CtyfimilionypétsetSesttisicpstsetsedesat K&

4 506 560,- K¢

Takto zji$ténou cenu lze povazovat za cenu obvyklou.

V Praze 13.5.2019

Ji#i Smid

Kubistova 1100

140 00 Praha 4

telefon: 602335946
e-mail: smid.jiri@volny.cz

A 4
JIRISMID 4.—
odhadce majethu
znalec v oboru ekanpfi
ceny a odhady nemirostf
Kubi§tova 1100/4 140 00 Praha 4
180 40061574 DIC 004-5801131202




Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti Stranka €. 1z2

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 51,3672

bbec:

Katastralni Gzemi: Skvorec [7627331

Cislo LV: 385

Vyméra [m?); 136

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soudasti je stavba
Budova s &islem popisnym: 7; & p. 275; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku:

Stavebn( objekt:

Ulice:

Adresni mista: Za staroy pedtou €. p, 2752

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické privo Podil

SIM Stefl Jaroslav a Steflova RiiZena, Za starou postou 275, 25083 Skvorec

Zpusob ochrany nemaovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo soudcovské
Jiné zapisy
Typ
Nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

Podén navrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zstav.prava

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Steflova RiZena ‘

fizend, v ramc iterych byl k nemovitosii zapsan cenovy Gdsj

Objekt je dotéen zménou pravniho vztahu: ¥-6235/2019
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti €R vykonava Katastraini {fad pro Stiedocesky kral, Katastraln
sracovisté Praha-vychod 2

Zobrazené tdaje maji informativni charakter. Platnost k 13.05.2019 13:00:00.
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