ZNALECKY POSUDEK
¢. 680-29/16

O obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 116 na pozemku st. p. €. 159 véetné
prisluSenstvi a pozemkové parcely parc. ¢. 656/3, vSe k.u. Struhatfov u Mnichovic, obec
Struhatov, okres Praha - vychod

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.0.s.

Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

U¢el znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni

majetku v insolvencni fizeni dluznika Vanéckova
Milada, nar. 25.5.1949, bytem Na Klikovce
922/5, Praha 4 - Nusle, PSC 140 00

Dle zidkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a 228/2014 Sb. podle stavu ke dni 26.7.2016 znalecky
posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala JanouSka 872

198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 6 v¢etné titulniho listu, 8 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 30.7.2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 116 na pozemku st. p. ¢. 159
vcetné piislusenstvi a pozemkové parcely parc. ¢. 656/3, vse k.u. Struhafov u Mnichovic, obec
Struhatov, okres Praha - vychod

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 179
Adresa predmétu ocenéni: Vilova 116
25164 Stuhatov
Kraj: Stfedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Struhafov
Katastralni tuzemi: Struhatov u Mnichovic
Pocet obyvatel: 715
3. Prohlidka

Prohlidka exteriéru nemovitosti byla provedena dne 26. 7. 2016. Insolven¢ni dluznice neni
kontaktni.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - vychod ze
dne 19. 7. 2016, pro k.u. Praha - vychod, LV - 421

- kopie katastralni mapy k.a. Struhatfov u Mnichovic, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka exteriéru nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skutecnosti zjisténé na misté

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnici stavby a  Jitka Honzatkova, Kettnerova 2053/18, 155 00 Praha 5, vlastnictvi: podilové,
pozemku: vlastnicky podil: 1/3
Milada Vanéckova, Na Klikovee 922/5, 140 00 Praha 4, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 2/ 3

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem.

Jde o rodinny diim zapsany na LV 421 jako objekt bydleni. Pozemek zastavéné plochy a zahrada
je zapsana na stejném LV 421, tvoii s domem jeden funk¢ni celek a plni funkci zahrady. Pani
Milada Vanéckova, kterd je podilovou vlastnici a jeji podil ¢ini 2/3, je insolven¢nim dluZznikem.
Nemovitost na LV 421 ziskala na zakladé Rozhodnuti o dédictvi D 2889/1991 STN Praha 4,
POLVZ: 39/1992, z-11700039/1992-209 a Darovaci smlouvy V12 48/1999, POLVZ: 24/1999,
z-11700024/1999-2009.

Pani Vanéckova neni na udaném telefonnim ¢isle kontaktni. Na misté bylo od sousedl zjisténo,
ze j1 minimalné pal roku ve Struhatové nevidéli. Fotodokumentace byla potfizena pouze z ulice
Vilova, ve které se nemovitost nachazi.




Nemovitosti dle prohlidky exteriéru se nachazeji v ptivodnim stavu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim ¢p. 116 je situovan v jizni €asti obce Struhaiov.

Dim je napojen na vefejné inzenyrské sit€é mimo plyn, ktery v obci neni zaveden. Okoli
nemovitosti je tvofeno obdobnymi nemovitostmi - rodinnymi domy. Rodinny diim ma dle mapy
v katastru nemovitosti témet ctvercovy plidorys s piredsazenym vstupem, na kterém je v druhém
nadzemnim podlazi, balkon. Druhé podlazi je nad celym puadorysem prvniho podlazi a je
vestavéno do podkrovi. Dle stylu a charakteru stavby lze odhadnout rok vystavby na cca
polovinu minulého stoleti. Dim se nachéazi v pivodnim stavu.

Pozemek se stdva ze zastavéné plochy domem a zahrady lichobé&znikového tvaru. Na pozemku
se nachdzi prerostlé neudrzované trvalé porosty. Uli¢ni plot dfevény do cihelnych sloupki je
poskozen. Celkove plisobi nemovitost zanedbale a odpovida tomu, Ze neni dlouhodob¢ uzivana
a udrZovana.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Rodinny dim ¢p. 116

Dim je klasicky zdény, s jednim nadzemnim podlazim a vestavénym podkrovim.Sklonita
stfecha s krytinou eternitovymi Sablonami. Vné&jsi fasada stfikana, okna dfevéna. Nemovitost
nebyla k prohlidce zptistupnéna.

Zastavéna plocha 111 m?
Uzitna plocha 111 x 0,75 = 83 m2, dvé podlazi 166 m?
Plocha zahrady 1830 m?
Porovnani srovnatelnych nemovitosti
koef
por | koef
uzit. |Pl. upravena |ov |vel
Pl. | Zahr. | nabidk cena K¢ |stav |pozem |navrh
lokalita m2 |m2 |cenaK¢é |k=0,85*) |u ku ceny K¢ pozn
Struhai‘ov
V Zahradach 110| 670| 2799000| 2379150 1,05 1,4| 3497351 | pred reko
stari 40,
Spojovaci 186| 1196| 3990000| 3391500 1 1,15| 3900 225 | pav. stav




novostavba
6+1 pred
Zelena 291 1190| 4700000| 3995000/ 0,95 1,2| 4554300 | dokonéenim
po
Struhafov 100 570| 3790000| 3221500( 0,95 1,4| 4284595 |rekonstrukci
priamer 3246 788 3865594
Tehovec 160| 616| 5250000| 4462500| 0,8 1,4| 4998000 | novostavba
Tehov 162| 631| 5399000 4589150| 0,8 1,4| 5139848 | novostavba
dvougenera
Tehovec 143| 488| 4380000 3723000| 0,85 1,5| 4746825 |c¢nipo reko
Tehov 192| 641| 5500000| 4675000| 0,75 1,4| 4908 750 | novostavba
Tehov 145| 461| 3999000| 3399150| 0,85 1,5| 4333916 po reko
Castec reko,
venkovni
Kloko¢na 125| 1552 4950000| 4207500| 0,95 1| 3997125 | bazén
PP+1NP+1/
Kaliste 155| 826| 2200000| 1870000 1 1,3| 2431000 |2 pldy
Mnichovice 150 900| 2850000| 2422500 1 1,3| 3149 250 | pred reko
pramer 3 668 600 4191175
Oceilovana nemovitost
pGvodni
pred
Struhatov 166 | 1830 rekonstrukci

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skuteéna ceny bude nizsi) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprosttedkovatelim

Na trhu nemovitosti bylo zjisténo, ze cena rodinnych domu, které se nabizeji k prodeji (po
odecteni "nabidky" a poplatki) pfimo v lokalit¢ Struhatov je 3, 247 mil. K¢ Po upravé
koeficienty pro vyjadfeni srovnatelnosti stavu a velikosti pozemki za priamérné 3,866 mil. K¢.

Na trhu je v soucasné dob& nabizeno nékolik desitek rodinnych domu star§ich nemovitosti i
okrese Praha vychod. Stejna situace je v nabidce novostaveb. V blizkém okoli se nabizeji
nemovitosti rodinnych domt k prodeji (po odecteni "nabidky" a poplatkd) v priméru za 3, 669
mil. K¢.

Nemovitosti, které se nachazeji v piivodnim stavu je mozné realizovat - prodat/koupit v
priuméru za 2 515 788 K¢ (4 nabidky). Na trhu se rovnéZ nabizi nedokoncené stavby RD, chaty
uzptsobené k trvalému bydleni. Velikost jak domil (uzitna plocha) tak pozemk se 1isi ptipad od
pfipadu. Velmi obdobna je nabizena nemovitost v obci Struhafov za cenu 3 391 500 K¢&. Tato
nemovitost ma mensi zahradu, naopak vétsi uZitnou plochu. Vzhledem k velikosti posuzovaného
pozemku (1830 m2), nema jiz jeho velikost vyznamny podil na jeho cené. Pozemky zahrad jsou
napiiklad v Mnichovicich nabizeny za cca 550 K&/m?2, redlné cena bude o cca 15 % niZsi.

Statistika pro urc¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek
trhu. Pfimo v Casti Struhafov se v soucasné dob¢ nabizi ¢tyfi nemovitosti. Realna porovnatelna
obvykla cena rodinného domu ¢p. 116 véetné jeho soucasti a pozemku by mohla ¢init zjisténou
primérnou cenu v lokalité Struhatov, tedy

3 866 000 K¢



C. Cenové vyjadrieni k podilu vlastnictvi

LV 421 - rodinny diim a pozemky

Vlastnici stavby a  Jitka Honzatkova, Kettnerova 2053/18, 155 00 Praha 5, vlastnictvi: podilové,
pozemku: vlastnicky podil: 1 /3
Milada Vanéckova, Na Klikovce 922/5, 140 00 Praha 4, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 2/ 3

Obvykla cena bude upravena koeficientem vyjadiujicim podilové vlastnictvi, k = 0,8. Vétsi
snizeni ceny nemovitosti neni navrhovano z diivodu mozné spekulace dalsiho podilového
spoluvlastnika nemovitosti.

Uprava z diivodu spoluvlastnictvi: 3 866 000 x 0,8 = 3 095 800 K¢

vlastnicky podil insolven¢ni dluZnice:
Milada Vané&kova, vlastnicky podil: 3 095 800 * 2/3 = 2 061 867 K¢

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zékladé dostupnych podkladi a informaci o ocefiovanych nemovitostech 1ze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni dluznice Milady Vanéckové, je na

majetek LV 421 - rodinny diim &p. 116 na pozemku st. p. &. 159 véetné prislusenstvi a
pozemkové parcely parc. €. 656/3, uvaleno zéastavni pravo exekutorské a
nafizeni exekuce. Tyto pravni zavady nemaji vliv na urCeni obvyklé
hodnoty nemovitosti.

S prihlédnutim ke zjisténym skute¢nostem z prohlidky exteriéru nemovitosti rodinného
domu (prohlidka interiéru nebyla umoZnéna), moZnosti napojeni na veiejné inZenyrské
sité, velikosti pozemku, dopravni dostupnosti i vybavenosti obce, jako i spolupodilového
vlastnictvi, je navrZena jako mozZna dosazitelna cena podilu 2/3 vlastnictvi nemovitosti
rodinného domu ¢p. 116 na pozemku st. p. €. 159 vcetné prisluSenstvi a pozemkové parcely
parc. €. 656/3, v§e k.i. Struhaiov u Mnichovic, obec Struhaiov, okres Praha - vychod, k
datu zpracovani znaleckého posudku, zaokrouhlena ¢astka

2 060 000,- K¢

slovy: DvamiliénySedesattisic K¢

V Praze 30. 7. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - vychod ze
dne 19. 7. 2016, pro k.u. Praha - vychod, LV - 421

- kopie katastralni mapy k.u. Struhatfov u Mnichovic, oblast ocefiované nemovitosti

- fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze, ze
dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 680-29/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 680-29/16.



