Okres:Praha-zapad
Obec :Libet

ZNALECKY POSUDEK ¢.3542/298/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.128 s ptislusenstvim a pozemky v k.a. a obci Libet,
okres Praha-zapad

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2
Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu a predava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 28.zari 2013.

u
drazebni, a. s.,
Praha 2, 482,128 00

+420 775 870 776
Datum: 08.10.2013 12:00:12

Kontakt: torok@kralovskadrazebni.cz,



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1103 pro k.u.Libef, okres Praha-zapad ze dne 8.3.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.1103 pro k.u.Libet, okres Praha-zapad ze dne 8.3.2013

Vlastnické pravo:
SJM Romanov lhor Michailovi¢ a Romanova Katefina

Romanov Thor Michailovi¢ ~ Milanska 459, Horni Mécholupy, 109 00 Praha 15
Romanova Katefina Frydecka 199/22, 739 32 Vratimov

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 28.zati 2013.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.128 s pfisluSenstvim v k.u. a obci Libet,
okres Praha-zapad, ktery je umistén v zapadni zastavéné, stavebné nesrostlé Casti
obce u mistni zpevnéné komunikace v mirném svahu. Vesnice Libet lezi na tzemi
okresu Praha zépad a naleZzi pod StfedoCesky kraj. PfisluSnou obci s rozsifenou
pusobnosti je mésto Cernoice. Obec Libef se rozklada asi 21 kilometrd jizné od
centra Prahy a tiinact kilometrii vychodné od mésta Cernosice. Dle turistického
¢lenéni Ministerstva pro mistni rozvoj patii do regionu Polabi. Staly pocet ob¢anti
této stfedn¢ velké vesnice je asi 990 obyvatel. Libet se dale d€li na dva casti,
konkrétn¢ to jsou: Libenn a Libef. Pfedskoldci mohou v obci vyuZzivat matetskou
Skolu. Pro vyuziti volného casu je v obci k dispozici sportovni hiist€¢ a dalsi
sportovisté. Déle bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. Mistni obyvatelé
mohou vyuzivat kanalizaci i vefejny vodovod. Vesnice Libet lezi v primérné vysce
302 metrG nad mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v
roce 1320. Celkova katastralni plocha obce je 1363 ha, z toho orna puida zabira 51%.
Asi jedna tfetina katastru obce je porostla lesem.

Jednd se o objekt samostatné stojicitho rodinného domu. Okolni zastavbu tvofi
rodinné domy. Objekt rodinného domu s pfisluSenstvim je uzivan od roku 2008 a
jeho stav je velmi dobry. K nemovitosti patii venkovni bazén, venkovni Upravy a
pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, vodovodni piipojku ze 2 studen,
kanalizace do Zumpy. Pozemky jsou oploceny. Ptijezd po nezpevnéné komunikaci na
p.€.680/1 v druhu ostatni plocha, ostatni komunikace, LV ¢.10001, vlastnické pravo
Obec Libef, ¢.p.35, 252 41 Libet. Objekt se nachazi na st.p.¢.536 o vymétre 132 m2.



Dale k objektu patii pozemek p.¢.588/1 - ostatni plocha, jina plocha o vyméie 882
m2.

Rodinny dim ¢.p.128

Rodinny dim ¢.p.128 v k.u. a obci Libef, okres Praha-zapad obsahuje obytné
mistnosti s ptisluSenstvim. Rodinny diim je zdény, ma pudorys do L, je podsklepeny,
ma 1 nadzemni podlazi a podkrovi. Dispozice objektu: 1.PP.: chodba, pracovna, fit.
centrum, sauna, sklep, kotelna, vodarna. 1.NP.: zadvefti, obyvaci pokoj, kuchyn,
chodba, koupelna a WC, loznice, schodisté. Podkrovi: chodba, pokoj, Satna, Satna,
pokoj, WC, koupelna, pokoj, komora. Zaklady betonové s hydroizolaci, svislé
konstrukce zdéné tl. do 45 cm, stfecha sedlova valbova, krytina betonové tasky,
stropy betonové monolitické, okna plastova a stfesni, dvefe dievéné, vnitini omitky
vapenné, venkovni zateplovaci systém, schodisté ocelové, podlahy dfevéné plovouci,
keramicka dlazba, vnitini obklady keramické, vytapéni UT s kotlem na tuha paliva,
rozvod vody studené a teplé, piiprava TUV elektricky bojler, elektroinstalace
220,380 V, kuchyniska linka, sporak elektricky, digestof, vana, umyvadlo, sprchovy
kout, zachody splachovaci, krb, sauna, EZS (el. zabezpeCovaci systém), kamerovy
systém. Stav objektu rodinného domu je velmi dobry. Zastavéna plocha 1.NP.
objektu 92 m2. Obestavény prostor objektu 1220 m3.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklade€ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.128 s ptislusenstvim a pozemky v
k.u. a obci Libef, okres Praha-zapad

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocefovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
poptipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpusobu ocenéni




Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich casti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diim, Liben, cena 8 300 000,- K¢

Exkluzivné nabizim k prodeji novostavbu rodinného domu 6+kk/T 186 m2 na
pozemku o rozloze 1000 m2 s velmi prostornou garazi pro 4 automobily s moZnosti
dalSiho parkovani na vlastnim vydlazdéném parkovacim stani pfed domem. Dim je
postaven z POROTHERMU a byl zkolaudovéan v r. 2008. 1.NP: Prostorny obyvaci
pokoj s pfimym vstupem na terasu, jidelnou a kuchyiiskym koutem, loZnice,
koupelna, ptedsiii, komora, koupelna, samostatné WC a garaz. Soucasti dvougaraze,
ktera je prichozi do domu, je pradelna a dilna. GaraZova vrata na dalkové ovladani.
Podlahy v obytnych mistnostech jsou z keramické dlazby a jsou vytapéné
podlahovym topenim. Okna jsou plastovd vicekomorova se silnymi skly. 2.NP:
Prostorna pracovna, détsky pokoj s Satnou, loznice, pokoj pro hosty a koupelna s
vanou, sprchovym koutem a WC. Je zde 1 vstup na pidu. Vytapéni: krbova kamna +
elektrokotel (podlahové, ustfedni topeni) Zahrada s orientaci na zdpad poskytuje
naprosté soukromi. Je zde terasa s venkovnim posezenim a krbem, détsky domecek,
vzrostlé stromy a kefe. Diim je pfipojen na obecni vodovod a kanalizaci (spadova).



Ptijezdova komunikace je asfaltovda a v zim¢ udrZzovana. Vyborna dopravni
dostupnost, zastadvka PID 341 je 50 m od domu (Modfany-Obchodni nameésti 40
min), Prazsky okruh. Vhodné k vicegeneracnimu bydleni nebo k podnikani.

Rodinny diim, Liben, cena 7 250 000,- K¢

PohodIné bydleni v luxusné zafizeném domé v Libni u Dolnich Bfezan. Investi¢ni
ptilezitost. Exkluzivné nabizim rodinny dim S5+kk/T 180 m2 s vyjimecnou
nadmérnou novou gardzi 60 m2. Nabizi se po dohod¢ i v¢. vybaveni luxusnim
znackovym masivnim ndbytkem Aus interier. Dispozice: 1.NP nadstandardné velky
obyvaci pokoj 65 m2 s jidelnou a kuchynskym koutem, koupelna se sprchovym
koutem s masaznim panelem a WC. Podlaha z keramické dlazby, podlahové
vytapéni. Dale ptivodni garaz se vstupem z terasy, kterou je mozné vyuzit na dilnu,
domaci wellness, télocviénu apod. V 2.NP jsou 4 loznice 28, 14, 11, 11 m2, z toho
maji dvé piistup na balkon. Dale rodinna koupelna 8m2 se dvéma umyvadly, vanou,
WC a mistem na pratku a komora 3 m2, kde je téZ ptiprava na pracku. V tomto
podlazi topeni tstifedni, podlahy plovouci nebo koberce. Odtud jesté pristup na ptdu,
kterou je mozné vyuzit na skladovani. Dim je pfipojen na obecni vodovod a
kanalizaci. Je zabezpeCen funkénim bezpecnostnim alarmem, rozvod TV a vlastni
wifi. Pozemek se zahradou celkem 660 m2, oploceny, kvalitni opérné zdivo. Po
obvodu vzrostlé stromy, soukromi. Klidné misto, pfesto pouze cca 200 m od nové
navsi s krdsnym rybnikem a odpocinkovymi zoénami. Zakladni vybavenost v obci,
dalsi obchody a sluzby 2km v modernich Dolnich Biezanech, Praha 4 km.
Dostupnost MHD-PID z metra C-Kacerov, Prazsky okruh, exit Vestec. V okoli
krasna ptiroda, lesy, cyklostezky.

Rodinny diim, Liben, cena 7 950 000,- K¢




Nabizime Vam velkoryse feSeny rodinny diim s dispozici 5+1 + 1+kk s vlastnim
vchodem. Diim byl kolaudovan v roce 2008, uzitna plocha domu je 199 m2 + zimni
zahrada, uzitnd plocha samostatného bytu je 32 m2, pozemek 1000 m2. Vytapéni
domu je feSeno elektrokotlem a krbem s vymeénikem. Pfizemi domu tvofi zadvefi,
obyvaci pokoj propojeny s jidelnim koutem (43 m2) se vstupem do zimni zahrady,
kuchyn se vstupy do spize a technické mistnosti. V pfizemi je také WC pro hosty a
loZnice s vlastni koupelnou. V podkrovi se nachazi tii loZnice, kazda s vlastni Satnou
a koupelna. Z jedné loznice je vstup na balkon. Z chodby v podkrovi je vstup na
pudu. Parkovéni je mozné v samostatné dvojgarazi, nad kterou se nachazi byt 1+kk.
Pro dalsi dv¢ auta je tu kryté parkovaci stani. Na kryté parkovaci stani navazuje dalsi
uzamykatelna a zateplena mistnost. Garazova vrata a vjezdova brana jsou na dalkové
ovladani, nechybi ani zabezpefovaci zafizeni a podlahové vytapéni v ptizemi. Dim
je situovan na kraji obce, vedle cyklostezky v zastavbé rodinnych domi. Obec Libent
se nachdzi 8 km jizné od hranice Prahy, v okrese Praha — zapad. Je soucasti obce
Libef. V obci je matetfska Skolka, kompletni obcanskd vybavenost je ve 4 km
vzdalenych Dolnich Bfezanech. V obci je zastavka autobusu PID 341.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

7000 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné¢ ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuZitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceniovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové €.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3542/298/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.322/2013.

V Hradci Kralové dne 28.zati 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1103 pro k.a.Libef, okres Praha-zapad

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.03.2013 08:55:0Z2
Okres: CZ020A Praha—zapad Obec: 539422 Liber
Fat.lzeml: 682560 Liber List vlastnictvi: 1103
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
B Vlastnik, cpravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
SJM Romanov Ihor Michajlovié a Romanova Katefina, Milanska 700408/9961
459, Horni Mé&cholupy, 10900 Praha, Frydecka 199/22, 795122/5007
73932 Vratimowv
Druh pozemku Zptisch vyufiti Zplisob ochrany
zastavéna plocha a
nadvofi
882 ostatni plocha Jjina plocha
- € &. budovy zpiisob cb ochrany Na parcele
Libef, &.p. 128 rod.dim St. 536

B] 71 1 rav. - .
Bl Jind prava - Bez zapisu

2kého prdva

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 6.000.000,- K¢ s prisluSenstvim
budouci pohledavky do wvyse 9.000.000,- K& vzniklé ode dne uzavieni Smlouvy o uvéru do

30.11.2046
budouci pohledavky do vyse 9.000.000,- E& vzniklée ode dne uzavieni Zastavni smlouvy do
30.11.2046
ARCENTA, spofitelni a aveérni Stavba: Liber, &.p. 128 v-10587/2011-210
druistve, Godarova tFida 312/52, Parcela: 588/1 v-10587/2011-210
PraZské Pfedmésti, 50002 Hradec Parcela: St. 536 v-10587/2011-210
Kralové, REG/ICO: 64946851
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 08.12.2011. Pravni ucéinky

vkladu prava ke dni 08.12.2011.
v-10587/2011-210
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0 Smlouva kupni =ze dne 08.12.2011. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 00.12.2011.
v-10612/2011-210

Fro: Romanov Thor Michajlovidé a Romanova Katefina, Milanska 459, RO, >: 700408/9961
Horni Mécholupy, 10900 Praha, Frydecka 199/22, 73932 Vratimowv 795122/5007
F Vztah bonitovanych p (EPEJ) k parceldm - Bez zapisu




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.03.2013 08:55:0Z2

Okres: CZ020A Praha—zapad Obec: 539422 Liber
Eat.iz=mi: 682560 Libef List wvlastnictvi: 1103
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti

pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad, kod: 210.

icky a katastralni - 5CD

tupem

sou v dzemnim cbvodu, ve ktsrém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
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Kopie katastralni mapy pro k.u.Libef, okres Praha-zapad
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Fotodokumentace nemovitosti:
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