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Znalecky posudek €. 16/2022-4846

o obvyklé cend nemovité v&ci sestavajici z rodinného domu €.p. 43, umisténého na pozemku ¢.parc.
st. 64, se viemi souCastmi a piisluSenstvim a s pozemky &.parc. st. 64, 108/75 o celkové vymete
1115 m?, katastralni izemi a obec Popovicky

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odveétvi ceny a odhady nemovitosti

Adresa nemovité véci: 251 01 Popovigky, Na Skalce 43
Objednatel znal. posudku: Renata Skobisova

251 01 Popovitky, Na Skalce 43
U&el znaleckého posudku: odhad ceny obvyklé

Dle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni C. 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 podle stavu ke
dni 3.2.2022 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jana Opotenska

Pted Ustavem 809/5, 181 00 Praha 8

tel.: 602 38 97 46, e-mail:

e-mail: jana.opocenska@volny.cz

Znalecky posudek byl vypracovan v 2 vyhotovenich. Znalecky posudek obsahuje véetng titulniho
listu 10 stran textu, 10 listd ptiloh a 4 listy fotodokumentace.

V Praze, dne 10.3.2022 Vyhotoveni . 1
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1. Znalecky iikol

1.1. Odbornd otdzka zadavatele — zpracovat znalecky posudek na ocendni nemovité véci sestavajici
z rodinného domu ¢&.p. 43, umisténého na pozemku &parc. st. 64, se viemi souldstmi a
pfisluSenstvim a s pozemky &.parc. st. 64, 108/75 o celkové vyméfe 1115 m?, katastralni tizemi
Popovicky, obec Praha ;

1.2. Ucel znaleckého posudku — pro zaji$téni tvéru nemovité véci

1.3. SkuteCnosti sdélené objednatelem majici vliv na pfesnost zav&ru posudku - nejsou

Informace o0 nemovité véci

Nazev nemovité véci:  rodinny diim &.p. 43
Adresa nemovité véci: 251 01 Popovigky, Na Skalce 43

Kraj: StfedoCesky
Okres: Praha - vychod
Obec: Popovicky
Katastralni tizemi: Popovicky
Pocet obyvatel: 442

Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 3.3.2022 za piitomnosti objednatele posudku.
2. Vyéet podkladu

2.1. vyé&et vybranych zdrojii dat a jejich popis

a) opatfené znalcem

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zndni zdkond &. 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., €. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb.,

- Vypis z katastru nemovitosti LV &. 655

- Snimek kat. mapy pro k.u. Popovicky

- Mapa oblasti

- Zafazeni oblasti podle povodiiového rizika - stupeti 1 (nizké riziko), z programu Aquarius
spole¢nosti Kooperativa

- Informace ziskané prohlidkou nemovité véci

b) dodan¢ objednatelem

- Pudorysy, fez a situace z projektové dokumentace z roku 1998 véetnd vymer mistnosti

- Informace poskytnuté objednatelem posudku

3. Nilez

3.1. vycet sebranych a zpracovanych dat

Vlastnické a evidenéni sidaje: z vypisu z katastru nemovitosti

list v1. ¢. 655

kat.(izemi Popovicky

vlastnik nem. Renata Skobisova 251 01 Popovitky, Na Skalce 43

pozemky C.parc. st. 64 zast.pl. a nddvofi o vyméte 220 m?
C.parc. 108/75 zahrada o vymeéte 895 m?

budovay C.p. 43 na pozemku 1086 (rodinny diim)

omezeni v1. prava povinnost k &.parc. 108/75 vedeni trasy plynovodu ve prosp&ch obec Popovicky
zastavni pravo, zakaz zcizeni a zatiZeni

ochrana nem. ZPF u zahrady '

poznédmky zahajeni exekuce, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

nabyvaci titul Darovaci smlouva z 20.12.2017
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Celkovy popis nemovité véci rodinného domu:

Rodinny diim je umistény v novejsi zastavbé rodinnych domd na okraji obce Popovicky, na rohu
obsluznich ulic Ke Kostelu a ulice Na Skalce.

Obec Popovitky se nachazi v okrese Praha-vychod, kraj StfedoCesky. Rozkladd se 21 km
jihovychodné od centra Prahy a 6 km jihozapadn€ od mésta Ridany. Zije zde 442 obyvatel. Soucasti
" obce jsou i vesnice Chomutovice a Nebfenice. Obec je velmi dobte spojend dopravné s Prahou.
Obci prochazi silnice IIL. tiidy. Ve vzdalenosti 2,5 km prochézi dalnice D1 s exitem 11 (Jesenice).
Autobusové spojeni je ze stanice metra Opatov autobusem &. 363, cca jeden spoj do hodiny. Stanice
autobusu je ve vzdalenosti cca 80 m. V €asti obce Nebfenice se pripravuje vystava golfového hiiste
se zdzemim v malém Nebfenickém zamku. Soulasné jsou budovany na pozemku o rozloze 140
hektar@i obytné domy, rodinné domy a vily s celkem 220 byty. Dale zde budou obchody, posta,
$kolka, pekarna, staly farmatsky trh.

Rodinny dém &.p. 43 s jednim bytem 6+kk a s gardZi pro dva automobily je zdéna fadova koncova
stavba (soutéast dvojdomku), pfizemni, nepodsklepend, s podkrovim nad celym piidorysem pfizemi
(0 PP, 2 NP), se sedlovou stfechou s polovalbami a krytinou z betonovych tafek Bramac. Dum byl
postaven v roce 2001, je uZivan k bydleni, dobfe udrzovan.

Pozemky jsou jako celek rovinné az mirn€ svazité, fadove, v mist& je mo¥nost napojeni na rozvod
elektro, na vefejny vodovod, plynovod a kanalizaci, sit€ jsou ptivedené do domu. Pozemek ¢.parc.
st. 64 je zastavény domem, pozemek &.parc. 108/75 tvoH oplocenou zahradu kolem domu. Pred
garazi je zpevnéna plocha neoplocena s moZnosti garaZovani pro dal$i dvé vozidla na vlastnim
pozemku. V&cné bfemeno vedeni plynovodu zapsané v katastru nemovitosti nema vliv na obvyklou
cenu nemovité véci.

Ptistup a pHijezd k rodinnému domu je po zpevnéne asfaltové komunikaci po pozemku parc.¢. 108/4
ve vlastnictvi obce.

Dispozi¢ni FeSeni

Prizemi - ze zadveii je vstup do predsing a odtud do vech mistnosti (koupelna se sprchou a s
infrasaunou, samostatné WC s umyvadlem, pradelna, komora uzivana jako Satna, véti obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem, schody do podkrovi, dvougaraZz spojend s domem) pouze spiz je
pristupna z kuchyiiského koutu. Za garaZi je kotelna s plynovym kotlem a dilna.

Podkrovi - ze schodi$tové podesty jsou piistupné viechny mistnosti (pét loznic, koupelna s rohovou
masazni vanou a sprchou, samostatné WC s umyvadlem, komora) pouze jedna $atna je u loZnice
rodi&t. TH pokoje maji malou lodgii, jeden pokoj je veden v PD jako fitness mistnost.

V domé je malé druhé podkrovi, piistupné poklopem, pochozi a zateplené, lze uZivat jako sklad
(neni zapoéteno do uZitkové plochy domu)

Popis konstrukei domu:

Zaklady: betonové s izolaci proti zemni vlhkosti

Nosné konstrukce:  systém ztraceného zatepleného bednéni DURASOL celkem 45 cm

Stropy: systém DURASOL

Stfecha: sedlova s polovalbami

Krytina: betonové tasky Bramac

Klemp.prvky: z m&déného plechu

Vnitini omitky: Stukové omitky, na chodbach, na WC v koupelnach a v kuchyfiském kouté

SDK podhledy s osvétlenim
Unitini ohkladv: keramické v koupelnach, na WC, v pradelng a v kuchyfiském koute



Podlahy:
Vytépéni:

Elektroinst.:
Bleskosvod:
Rozvod vody:
Zdroj tep.vody:
Inst. plynu:

| Kanalizace:

Vyb. kuchyné:

Vnitt. vyb.:

Ostatni:
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plovouci laminatové a keramicka dlazba

Gistfedni plynové, radiatory radiky, kotel v koteln& za gara¥i, v pokojich navic
el. odporové podlahové topeni

svételna a motorova

je proveden

studené a teplé

kotel UT

je provedena ke kotli UT a do kuchyné

do vefejné kanalizace

kuchyfiska linka se zabudovanymi spottebii (digestof, mycka, plynova varna
deska, el. trouba)

ptizemi - koupelna se sprchou a s infrasaunou, samostatné WC s umyvadlem
podkrovi - koupelna s rohovou masézni vanou a se sprchou, samostatné WC s
umyvadlem

bezpetnostni dvefe, domaci telefon, bezpetnostni zafizeni spojené s
mobilnim telefonem, vrata garaZe na dalkove ovladani

Piisluienstvi stavby:

- oploceni zahrady

- dlazd&na terasa za domem

- zpevnéna plocha pfed garazi ze zdmkov¢ dlazby

- piipojky — elektro, vody, plynu a kanalizace (kanaliza¢ni a vodovodni piipojka jsou spole€né
pro obé& &asti dvojdomku a dili se na pozemku pred domem na dvé vétve, kazdy diim ma
svilj vodomeér)

- pilit pro elektromér a plynomér

- venkovni otevieny bazén 12,00 x 6,00 m s hloubkou 1,30 m a v &asti 2,50 m

- dtevény zahradni domek 7,00 m x 3,50 m

Zastavéna plocha rodinného domu

Obestavény prostor

piizemi

plizemi 13,07*1 1,60+3,07*1,80—0,75*0,75+6,47*9,59 = 218,62 m?
podkrovi 13,07%11,60+6,47%9,59 = 213,66 m?
rodinného domu
(13,07*1 1,60+3,07*1,80-
0,75*0,75)*(3,80+0,1S}+(6,47*9,59)*(3,80+0,15) = 863,56 m?

sastiesent (13,07%11,60)%(4,75%0,5+(6.,47%9,59)*(3,85%0,5)+9,59*3,85%0,5

*5,30*0,333-2*6,50*3,25*0,5*3,25*0,333 =
Obestavény prostor - celkem:

489,24 m’
1352,80 m’

Podlahové plochy rodinného domu

‘T.NP - vytet mistnosti plocha koeficient zapogit. plochm
zadvefl 380 m? 1.0 380 m?*
vnitini chodba 1733 m* 1.0 1733 m*
pradelna 10.88 m? 1.0 10.88 m*
spiz 573 m? 1.0 573 m?
WC 1.86 m* 1.0 1.86 m*
koupelna 13.65 m? 1.0 13.65 m*
atna 473 m? 1.0 473 m?
obyvaci pokoj 3396 m* 1.0 33.96 m?
kuchyné 13.50 m? 1.0 13.50 m?*
jidelna 2223 m? 1.0 2223 m®
schodi&t® samostatné vnitini 437 m? 1.0 437 m?
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kotelna 5.00 m? 1.0 5.00 m?
dilna 11.44 m* 1.0 11.44 m*
komora 2.66 m? 1.0 2.66 m?
garaz 4189 m? 0.0 0.00 m*
| Soutet ploch za podlaZi 193.03 m? 151.14 m?
1.Podkrovi - vy{et mistnosti plocha koeficient zapotit. plocha
chodba vnitfni a hala 1427 m? 1.0 1427 m*
WC 310 m? 1.0 3.10 m?
Satna 057 m? 1.0 057 m?
koupelna 11.40 m? 1.0 11.40 m?
! pokoj détsky 23.86 m? 1.0 23.86 m?
| | Satna 483 m? 1.0 483 m?*
fitness 16.76 m?* 1.0 16.76 m?
pokoj détsky 2423 m? 1.0 2423 m?
pracovna 2153 m* 1.0 2133 m?
lofmice 1945 m? 1.0 1945 m?
komora 917 m? 1.0 917 m?
pokoj détsky (vyska pod 1,30 m) 357 m® 0.0 0.00 m?
pracovna (vydka pod 1,30 m) 217 m? 0.0 0.00 m?
‘ lomice (vy3ka pod 1,30 m) 042 m? 0.0 0.00 m?*
komora (vyska pod 1,30 m) 0.37 m? 0.0 0.00 m?
gatna (vyska pod 1,30 m) 0.72 m? 0.0 0.00 m?
fitness (vyska pod 1,30 m) 2.10 m? 0.0 0.00 m?*
pokoj détsky (vy3ka pod 1,30 m) 2.10 m? 0.0 000 m*
schodiité samostainé vnitini 437 m? 0.0 0.00 m?
lodzie 10.30 m? 0.5 5.15 m?
|Sou€et ploch za podlazi 17549 m? 15432 m?

Vyhodnoceni nemovité véci rodinného domu z hlediska ocenéni

Vyhody nemovité véci:

- umisténi v klidné Z4dané oblasti obdobnych rodinnych domi

- viechny zakladni sité jsou pfivedeny do domu

- plynové ustfedni topeni

- mirné svazity vétsi pozemek

- novostavba z roku 2001, mirn& nadstandardni vybaveni, dobra udrzba

-k domu patii v&t3i venkovni bazén12 m x 6 m a zahradni domek

- v domg je dvougaraZ a malé druhé podkrovi, ptistupné poklopem, pochozi a zateplenc, Ize uzivat
jako sklad

Nevyhody nemovité véci:
- tadovy koncovy diim, soucast dvojdomku
- pres &ast pozemku vede vysoké napéti 110 KV
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4. Posudek - stanoveni obvyklé ceny

4.1. popis postupu pii analyze dat

Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovité véci sestavajici z rodinného domu &.p. 43,
umisténém na pozemku &.parc. st. 64, se viemi soucastmi a pfisluSenstvim a s pozemky &.parc.
st.64, 108/75 o celkové vyméte 1115 m?, katastralni uzemi Popovicky a obec Praha.

Obvykla cena je definovand v § 2 zakona &. 151/140 Sb. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pti prodejich stejné¢ho, popiipadé obdobneho majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozum&ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupuyjiciho,
diisledky prirodnich &i jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla%tni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je podle vyhlasky MF CR &. 488/2020 Sb. odhadovana ¢astka,
ktera se urluje zpravidla na zaklads vybsru z vice zplisobll ocefiovani, a to zejména zplsobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. PHi urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se
zohlediji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan. Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocendni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti
jeho nejvy¥siho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelne, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

Vzhledem ke skutetnosti, Ze nelze pro ocenéni zajistit ceny pfi prodeji obdobnych nemovitych véci
v letech 2019-2022, je v tomto posudku urena trzni hodnota.

Pro odhad trzni hodnoty nemovité véci je v posudku vychazeno z obecné uzivanych metod
porovnavaci a nakladove.

Rekapitulace parametrii nemovité véci rodinného domu

Zastavéna plocha m? 218,62
Obestavény prostor m? 1352,80
Upravend uzitkova plocha m? 305,46
Rok postaveni 2001
Stati k roku 2022 let 21
Opotiebeni % 21
Vyméra pozemki m? 1115

Zjisténi porovndvaci hodnoty nemovité véci

Porovnavaci metoda je jednim ze zplsobl zjisténi obvyklé ceny veci. Cena véci zjidténa
porovnanim vychazi z porovnani ceny obdobné véci k datu ocenéni v daném misté. Pfi porovnani
nemovité véci se zohlediiuje zejména druh nemovité véci, lokalita, velikost, vyuZitelnost,
vybavenost apod. Pro porovnani byly zvoleny obdobn¢ domy v dané oblasti, nabizené v souasné
dobé& na internetovych strankach realitnich kancelafi. Takto ziskané tdaje byly pfi vypoétu ceny
objektivizovany koeficientem 0,90 za zdroj informaci a dale upraveny v téch parametrech,
v kterych se porovnavané nemovité véci od ocefiovane odliduji.
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'Pro porovnani jsou vyuZity nasledujici hodnotici koeficienty

Kt koeficient technického stavu

Ki koeficient infrastruktury

Km koeficient mista (lokalita nemovité véci)

Kr koeficient velikosti (vymeéry)

Kp koeficient velikosti pozemku

Kv koeficient vybaveni

Ke koeficient charakteru rodinného domu (samostatné stojici, fadovy)

Nabizené obdobné domy v obdobné oblasti

1. . Nage spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej krasného domu 7+2 317 m* ve Zdiméficich v
Jesenici u Prahy. Dim z roku 2010 se nachazi v ul. Albatrosova 8 minut chiize od Prithonického
parku. Celkova plocha pozemku je 840 m?. V celém domg jsou pouZity vysoce kvalitni materialy a
vie je velmi prakticky feSeno. Dim je nyni feSen jako dvougeneraéni a dispozice je velice
praktickd. V prvnim nadzemnim podlaZi je dispozice 3+1 je zde prostorny obyvaci pokoj s jidelnou
a kuchyni o celkové velikost 47 m?, dale jsou k dispozici 2 loZnice o velikosti 15 m?, velka
koupelna s vanou i sprchou, wc, dilna, sklad a gardz o velikosti 33 m? Ve druhém nadzemnim
podlazi je dispozice 4+1 a opet zde najdeme velky obyvaci pokoj s kuchyni o velikosti 47 m?, ze
kterého je vstup na balkon, déle pak 2 losnice s velikosti 18 m2, détsky pokoj 29 m?, koupelnu a
WC. Velmi diilezitou soutasti domi je terasa a zahrada s jizni orientaci, kde miizete v soukromi a v
klidu uivat relax a pohodu. Na pozemek se vejde az 10 aut. NA zahradg je k dispozici plechovy
sklad o velikosti 6 X 5 m s v¥skou 3 m. Diim je z velice kvalitnich materiali. Stfecha je znaCky
Bramac, zdi jsou z cihel Porothern 440 mm, samoziejmosti je EZS od Jablotronu. Podlahy jsou
dfevéné a z kvalitni dlazby. Dvete a obloZeni je z masivu. Vytapéni a ohfev vody je plynovym
kotlem. Nemovitost se nachézi ve velice lukrativni lokalit€ Jesenice - Zdim&fice, v sousedstvi s
proslulym Prithonickym parkem. Napojeni na okruh umoZituje velmi rychlé dopraveni do centra
Prahy. Prestizni $kola Sunny Canadian International School je k dispozici do 5 minut jizdy a minutu
chiize od domu byla v zati 2021 oteviena nova 78 7dimétice. Velké moznosti sportovniho vyZiti
diky cyklostezkam pro vylety do %irokého i blizkého okoli, cyklostezka podél Prithonického parku.
Klidna &ast residendni &tvrti dopfava jejim obyvatelim odpo¢inek od ruchu mésta.”

Poradovana cena: 28 990 000,00 K&

! o i .‘ i -
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2. . Nabizime k prodeji udrzovany rodinny dtm umistény v klidné &asti OleSovic v ulici Ostrovni na
rozsahlém klidném pozemku, v naprostém klidu a soukromi. Diim je umistén na jiznim pozemku o
rozloze cca. 2000 m?. V nddherné zahradg, ktera nabizi rizna zakouti slouZici k odpo¢inku. Jedna se
0 samostatn® stojici patrovy rodinny diim ve slepé neprijezdné ulici, ktery byl zkolaudovan v roce
1998 o dispozici 6+1. V ptizemi domu se nachazi velka vstupni hala slouZici jako veranda s
tloznym prostorem, dale nasleduje samostatnd chodba, koupelna vybavena vanou, samostatna
toaleta, komora a kuchyti navazujici na centralni obyvaci prostor s pfimym vstupem na zahradu. V
prvnim patfe domu se nachazi 5 samostatnych loznic s krasnym vyhledem do krajiny a koupelna se
samostatnou toaletou. Piidorys domu je mozno upravit i na dvé samostatné jednotky. V domé jsou
plastova okna s izolatnim dvojsklem. Podlahové krytiny tvofi dlazba a plovouci podlahy. Dim je
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vytépén plynovym kotlem a v obyvacim pokoji jsou i krbova kamna. V domé je instalovano
bezpetnostni zafizeni. Soucasti stavby je i garaz pro jedno osobni auto a technicka komora pro
zahradni vybaveni. Diim je napojen na kanalizaci, plyn, vodovod a elektfinu 220/380.Nejvetsi
ptednosti nemovitosti je hlavné poloha domu, parcela je prekrasna, vedlej§im sousedem je hlavné
zeleit. Dostatek mista je zde tfeba i na vystavbu bazénu nebo daldi jiné stavby. Obec Kamenice
nabizi veskerou obanskou vybavenost, sluzby, obchody, zdravotnické zafizeni, $koly, 3kolky,
autobusové spojeni na metro Kacerov. Pokud je pro Vas dilezit&j$i poloha a umisténi domu nez
jeho vybaveni, které miiZete zmenit Vy, pak je tento diim pro Vas. Upravit dtm dle svych potieb je
moné vzdy, polohu domu viak zmé&nit nemiFete. K dispozici je pro Vas jiz PENB, kde uvadime
energetickou tiidu D.*

Poradovana cena: 25 000 000,00 K¢

3. . Nadgasovy rodinny dim v obci MiroSovice, se sedlovou stfechou piimo u rybnika, zahradnim
bazénem se slanou vodou, altinem s piimym vyhledem na rybnik, u n&jz je vlastni molo. V
malebné zvinéné krajing Josefa Lady a pfitom jen par kilometri od Prahy. Vstupni urovefi tvoii
velkoryse pojaty obyvaci pokoj s krbem, navazujici jidelna a prostornd kuchyng, hostinska loZnice,
koupelna se sprchou a WC, pfedsifi s pfimym vstupem do garéZe a schoditova hala. Z obyvaciho
pokoje i jidelny je mozne francouzskymi okny vstoupit na krytou terasu a dale do zahrady. V
podkrovi jsou umistény 3 loZnice, balkon a koupelna s vanou a hydromasaznim sprchovym koutem.
Ze zahrady je piistupné technické zdzemi s Gloznym prostorem, venkovni toaleta a vinny sklipek.
Obytnou plochu rozsifuji v teplych dnech altin s neruSenym vyhledem na vodni hladinu, velka
terasa a privatni molo. Soutasti vybaveni je kompletni kuchytiska linka s vestavénymi spotiebici,
venkovni bazén s technologii slané vody a tepelnym Cerpadlem, kamerovy systém napojeny na PCO
nebo automaticka zavlaha zahrady. Okna jsou plastova s vnitfnimi yaluziemi. Romanticky diim
kolaudovany v roce 2011 stoji u bfehu Hubatovského rybniku mezi MiroSovicemi a Hrusicemi,
tvoticimi centrum Ladova kraje. Ves obklopuje mnoho lest plnych stezek pro cyklisty i pro ty, ktefi
hledaji houby a borlivky nebo jen klid. Misto je dobte dostupné diky blizkému najezdu na dalnici
D1, za 10 minut lze dojit na nadrazi, odkud jezdi pfimé a rychlé spoje az do centra metropole na
Hlavni nadrazi.

U¥itna plocha 322 m? (interiér 292 m?, garaz 30 m?), zastavéna plocha 179 m?, pozemek 1236 m? =

Poradovan4 cena: 24 500 000,00 K¢
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ovnavaci hodnoty nemovité véci

1 2 3
Jesenice Olesovice MiroSovice
Albatrosova Ostrovni

velikost pozemku m?2 840 2 000 1236

poZadovana cena K 28 990 000,00 25 000 000,00 24 500 000,00
Koefic.snizeni za zdroj infor. . 0,90 0,90 0,90
Kt — koeficient technického stavu 1,00 0,95 1,00
Ki - koeficient infrastruktury 1,00 1,00 1,00
Km - koeficient mista 0,90 0,95 1,05
Kr - koeficient velikost 1,00 1,00 1,00
Kp - koeficient velikosti pozemku 1,05 0,95 1,00
Kv - koeficient vybaveni 1,05 1,05 1,00
Kc - koeficient charakteru rod. domu 0,95 0,95 0,95
upravena cena KE 24 594 355,01 19 242 710,16 21 994 875,00
uzitna plocha m?2 302,00 237,00 307,00
jednotkové cena K&/m?2 81 438,26 81 192,87 71 644,54
Primérna jednotkova cena K&/m? 78 091,89
Upravend uzitkova plocha RD m2 305,46
Celkova hodnota KE 23 853 949,28
Zaokrouhleno K& 23 854 000,00

Zjisténi ndkladové ho

Nékladova hodnota nemovité véci j
zakoupeni pozemkii a u staveb je tat
Jednotkova cena u zdénych rodinnyc

Vypotet nakladové hodnoty rodinného domu s opottebenim a s pozemky

dnoty nemovité véci pomoci hodnot RTS z roku 2021

e rovna stavebnim nikladim nutnym na postaveni staveb a na
o hodnota sniZena o skutetné opotfebeni.
h domd je stanovena spolednosti RTS ve vysi

6 595,00 K&/m?®.

obest. JKSO koef. koef. koef. koef. koef |sniZeni Celkem

prostor Ké/m® vyb. viiky |zastav.pl| VRN opoti. | opotf K¢
rodinny dim 1352,80 6 595,00 1,0000 1,00 1,00 1,10 21,00 0,79 7 752 971,20
venkovni ipravy 1 000 000,00
celkem 8 752 971,20
pozemek 1115 5 000,00 5575 000,00
celkem 14 327 971,20
zaokrouhleno 14 328 000,00

4.2, vysledky analyzy dat

Trzni hodnota je

5. Odavodnéni

5 1. interpretace vysledki analyzy

Pro ocenéni nemovité v&ci bylo
Obdobné rodinné domy se v dané oblasti v

uréena ve vy$i hodnoty urCene porovnavaci metodou. Nakladova hodnoty nejsou
v okoli Prahy trhem akceptovanc.

zvoleno stanoveni trzni hodnoty, nikoliv odhad obvykle ceny.
letech 2020 — 2021 neobchodovaly.
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bro stanoveni tryni hodnoty byly pouZity metody porovnivaci a nakladova. Trzni hodnota byla
stanovena ve vysi hodnoty porovnavaci. Pro porovnani byly zvoleny podobné rodinné domy svym
umisténim, velikosti a technickym stavem nabizen¢ na internetovych strankach realitnich kancelafi
2 dale upravené v téch parametrech, v kterych se od oceiiované nemovité véci odliSuji.

Na obvyklou cenu ma vliv umisténi rodinného domu v klidné oblasti, kvalitni vybaveni domu,
dobra udrzba, dvougaraz v ptizemi domu, vétsi venkovni bazén 12 x 6 m, dobra pfistupnost Prahy
autem po dalnici D1, najezd na dalnici cca 2 km.

6. Zaver
6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem posudku bylo zpracovat znalecky posudek na ocendni obvyklé ceny nemovité veci
sestavajici z rodinného domu &.p. 43, umisténém na pozemku &.parc. st. 64, se viemi souCastmi a
prisludenstvim a s pozemky €.parc. st. 64, 108/75 o celkové vymefe 1115 m? katastralni uzemi
Popovicky, obec Praha

6.2. Odpovéd’
Na zaklad® vy3e uvedené analyzy byla trzni hodnota odhadnuta ve vysi

23 854 000,00 K¢
slovy: dvacetttimilionfosmsetpadesattyfitisic K&

6.3. Podminky spriavnosti zavéru, piipadné skute¢nosti snizujici jeho piesnost

Podminky spravnosti zav&ru nejsou s vyjimkou skrytych vad nemovité véci. Trzni hodnota
nemovité véci je odhad uZitku, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Odhad trzni hodnoty neni nikdy pfesny, pouze se piiblizuje k moZnostem
ptipadného trhu.

Odména nebo nahrada nikladi znalce
Byla sjednana smluvni odména.

7. Prilohy

- Fotodokumentace

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 655

- Snimek kat. mapy pro k.u. Popovicky

- Mapa oblasti :

- Zatazeni oblasti podle povodiiového rizika - stupefi 1 (nizke riziko), z programu Aquarius
spole¢nosti Kooperativa

- Padorysy, ez a situace z projektové dokumentace z roku 1998

Znalecki dolozka
Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany predsedou Mé&stského soudu v Praze ze dne
13.3.1991 &]. Spr. 429/89 pro zékladni obor ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a pro odvétvi stavby obytné - vady a poruchy staveb a rekonstrukce staveb.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 16/2022-4846 znaleckého deniku.

V Praze dne 10.3.2022

Ing. Jana Opotenska o e
Pted Ustavem 809/5, 181 00 Praha 8 :

tel.: 602 38 97 46

e-mail: jana.opocenska@volny.cz
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Obyvaci pokoj s dvermi na zahradu
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Domovni schodisté

S e 1e

Koupelna se sprchou a infrasaunou v prizemi Zatepleny skladovy prostor v 2. podkrovi
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Zahradni domek - interiér Zahradni domek




V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
datu 07.03.2022 10:13:29

prokazujici stav evidovany k
Obec: 599221 Popoviéky

?ME$:;££ﬂ209 Praha-vjchod
~ 627704 Popovigky

List vlastnictvi: 655
(St. = stavebni parcela)

fazemi @

\vkat: izemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Podil

Identifikdtor

astnik, jiny oprdvnény

lastnické prévo
ikobisovéd Renata, Na Skalce 43, 25101 Popoviéky 846201/0051

Fmvitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
t. 64 220 zastavéni plocha a
nadvofi

soutdsti je stavba: Popovigky, €.p. 43, rod.dim

stavba stoji na pozemku p.C.: sSt. 64

108/75 895 zahrada zem&délsky pudni
fond

fiécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vicnd préava zat&Zujici nemovitosti v &asti B vetné souvisejicich udajid

vztahu

Véicné bfemenc (podle listiny)
vedeni trasy plynoveodu STL 2 vefejné &asti pfipojek, jejich kontroly, adrzby a opravy.
Oprdvnéni pro
Obec Popoviégy,vK Rybniku 12, Chomutovice, 25101
Popovidky, RC/ICO: 00640131
Povinnost k
Parcela: 108/75

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemen
G@inky vkladu prava ke dni 08.07.2002.
v-3490/2002-209

e - beziiplatnd ze dne 27.06.2000. Pravni

pofadi k datu podle pravni dpravy G&inné v dobé vzniku prava

ristavni prévo smluvni
dle &1.II.smlouvy
-dluh ve vysi 5.000.000,
-budouci dluhy vzniklé do
Oprdvnéni pro
Pavelek Jaroslav, U pejfarny 1063/16, Libus, 14200
Praha 4, RG/I1C0: 600219/1646

Povinnost k
Parcela: St. 64, Parcela: 108/75

-K& 's p¥isluSenstvim, ktery vznikne do 31.12.2025
31.12.2025 do celkové vyse 5.000.000,-K&

Listina Smlouva o zf¥izeni zéstavniho prava podle obc.z., © zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 15.12.2016. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 19.12.2016 08:30:00. Zapis

proveden dne 12.01.2017.
v-20992/2016-209

Poradi k 19.12.2016 08:30
fzékaz zcizeni a zatiZeni
- po dobu existence zistavniho prava soudasné z¥izovaného
- bez souhlasu zastavniho véfitele
Oprdvnéni pro
Pavelek Jaroslav, U pejtarny 1063/16, Libud, 14200
Praha 4, RC/ICO: 600219/1646

Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvedu,

Katastralni Gfad pro Sttedodesky kraj,
strana 1

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni pracovidté Praha-vychod, kéd: 209.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2022 10:13:29 i

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 599221 Popovigky ? ok
Kat.lzemi: 627704 Popovidky List vlastnictvi: 655 L -
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela) ] v
Typ vztahu
Povinnost k :

Parcela: St. 64, Parcela: 108/75

Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho préva podle obé&.z., o zékazu zcizeni a zatiZeni

ze dne 15.12.2016. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 19.12.2016 08:30:00. Zapis I3
proveden dne 12.01.2017.

V-20992/2016-209
Pofadi k 19.12.2016 08:30

o Zastavni pravo smluvni

Sou
1)
-dluh ve vy3i 2.000.000,-K& a pfisluSenstvi
-budouci dluhy wvzniklé do 31.12.2025 do celkové v¥3e 2.500.000,-Ké&
2) D
-dluh ve vy8i 2.500.000,-K& a pfisluSenstvi
-budouci dluhy vzniklé do 31.12.2025 do celkové vyse 3.000.000,-K&
3)

-dluh ve vysi 1.120.000,-K& a pfislusSenstvi
-budouci dluhy vzniklé do 31.12.2025 do celkové vyse 1.500.000,-Ké&
Oprédvnéni pro » 2a

Pavelek Jaroslav, U pej¥arny 1063/16, Libu3, 14200 P
Praha 4, RC/I1C0: 600219/1646 1
Povinnost k
Parcela: St. 64, Parcela: 108/75
' Listina Smlouva o zifizeni zastavniho priva podle obé&.z., o zikazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 04.05.2018. Pravni 08inky =zipisu k okamziku 07.05.2018 08:30:00. Zapis
proveden dne 30.05.2018.
Vv-7035/2018-209
Pofadi k 07.05.2018 08:30
© Zakaz zcizeni a zatiZeni ‘ P
- po dobu existence zastavniho prava soudasné zfizovaného
- bez souhlasu zastavniho véfitele
Oprdvnéni pro '
Pavelek Jaroslav, U pejfarny 1063/16, Libu3, 14200

Praha 4, RGC/ICO: 600219/1646
Povinnost k

Parcela: St. 64, Parcela: 108/75

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni —
ze dne 04.05.2018. Pravni G&inky z&pisu k okamZiku 07.05.2018 08:30:00. Zapis (197
proveden dne 30.05.2018.

g

V-7035/2018-209
Pofadi k 07.05.2018 08:30

Lis
D Poznéamky a dalZi obdobné udaje -] i
Typ vztahu
o Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. David Vybiral, LL.M., Vitézné namésti 829/10,
160 00 Praha 6
F

Povinnost k

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 2



V¢PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2022 10:13:29
Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 599221 Popovigky

t.Gzemi: 627704 Popovigky
Vv kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dv

List vlastnictvi: 655

ou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

'yp vztahu

Povinnost k
Zkobisova Renata, Na Skalce 43, 25101 Popovilky,

RrRE&/1f0: 846201/0051

Listina Vyrozuméni soudniho exeku
767/2021-15 ze dne 01.06.2021. Pravni G&inky
11:21:01. 2Zapis proveden dne 03.06.2021; uloZeno na prac. Praha

Z-18107/2021-101

tora o zahdjeni exekuce 148 EX 527/21-19 k 24 EXE
zapisu k okamZiku 01.06.2021

Souvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodejl nemovitosti
Povinnost k
i . Parcela: St. 64, Parcela: 108/75
‘E%’ Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 6 148 EX-527/2021 -20 ze
1 dne 01.06.2021. Pravni téinky zapisu k okamZiku 01.06.2021 11:20:27. Zapis
‘ proveden dne 07.06.2021; uloZeno na prac. Praha-vychod
7-4627/2021-209

|
b Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. David Vybiral, LL.M., Vitézné namésti 829/10,

160 00 Praha 6

Povinnost k ‘
Skobisova Renata, Na Skalce 43, 25101 Popovicky,

Rr&/180: 846201/0051
ekutora o zahajeni exekuce 148 EX 597/21-1

Listina Vyrozuméni soudnihc ex
07.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 22.07.2021

‘ 906/2021 15 ze dne 19.
20:02:49. Zapis proveden dne 26.07.2021; uloZenc na prac. Praha
Z-24445/2021-101

3 k 24 EXE-

» Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti

‘ Povinnost k
w parcela: St. 64, Parcela: 108/75
Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych véci EG Praha 6 148 EX-597/2021 -22 ze dne
. 19.07.2021. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 19.07.2021 20:07:59. Zapis proveden
dne 30.07.2021; uloZeno na prac. Praha-vychod
Z-6100/2021-209

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

istina
, Smlouva darovaci ze dne 20.12.2017. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 15.01.2018 09:17:45.
Zapis proveden dne 07.02.2018.

v-619/2018-209

Pro: Skobisova Renata, Na Skalce 43, 25101 Popoviéky RrREG/1C0: 846201/0051

elam

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parc

Parcela BPEJ
Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastr
Katastralni pracovisté Praha-vychod,

Vyméra [m2]
w nemovitosti CR
kéd: 200,

Katastralni urad pro Stfedodesky kraj,
strana 3




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2022 10:13:29

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 599221 Popovicky
Kat.lzemi: 627704 Popovicky List vlastnictvi: 655
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
108/75 51500 895 ‘

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Ratastrélni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kéd: 208.

Vyhotovil: i Vyhotoveno: 07.03.2022 10:13:30

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi§té Praha

Seflovd Jana e S e
t . . A A A

Podpis, razitko: ™~ Bizeni PO: ..sol. .. 7L 4d&" €

-

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti [oi]
Katastralni GPad pro Stfedoesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 4




Kopie katastralni mapy ze dne 4.3.2022
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WYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY

lest

Cisla orfentaéni: |

Adresa

psC 25101 Poita Ricany u Prahy
hi8stska cast Ricany u Prahy Castobee Popovitky

Ulice Na Skalce Clisto domovnilariertatni 43/

Cires Praha-vychod Cbec Popovigky

Geo X 1058530.63 GeoY 752007.88
Stevebni chiekt

Typ stavebniho i - . -

objskzy budova s Eislem popisnym Potet byl 1
Dokongeni Poéet podiati 1
Druh konstrukce Jiné materiély a kombinace (C)qz:staveny RRastay

f:i;‘““na plocha Podiahovd plocha (m3)

Piyn z veFejné
sité
Vybaveniwjtahem Bez vytahu

Pripojeni kanalizece  PFipoj na kanalizagni sit Pripojeniplyn

Phipcienivodovod 5 vodovodem

Zplsobvytapéni ::::“rm domovn( (ketel ve Zpusob vyuziti rodinny dim

UPl
Riztko povodef 1 Riziko kriminalia 4
Riziko vichfice  Rizikovioupani 4

Parcela
Kmenové &isic 64 Cislo 64
Poddéleni ¢isla Vyméra parcely 220
Zplsob vyusit Druh pozemku zastavéna plocha a nadvoFi

Typoarcely  Stavebni
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