ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 6836-61-21

NEMOVITA VEC:  Jednotka-byt & 315/8 v bytovém domu &p. 315 ve 2.NP dispozice
3+kk/lodZie o podlahové plose 64,10 m’, stojici na pozemku parec. &. st. 376 a
spoluvlastnicky podil ve vysi 6410/123090 na spole¢nych ¢astech bytového
domu ¢.p. 315 a na pozemku parec. €. st. 376, v§e vedené na LV ¢. 532, k.u.
Mratin, obec Mratin
a
Pozemek (parkovaci stani) parc. & 150/135 o vyméie 13 m% zapsany na LV
¢. 419, k.a. Mratin, obec Mratin.

Katastralni udaje : Kraj Stfedocesky, okres Praha-vychod, obec Mratin, k.. Mratin

Adresa nemovité véci:  Brandyska 315, 250 63 Mratin

OBJEDNAVATEL: JUDr. Ing. Pavel Fabian insolvenéni spravce dluZnika Jan Hromada
Adresa objednavatele: ~ MareSova 304/12, 602 00 Brno -Vevefi

ZHOTOVITEL: Ing. Milan Kroupa
Adresa zhotovitele: Stupno 227, 338 24 Brasy

UCEL OCENENI: Odhad ceny obvyklé pro stanoveni prodejni ceny pro ucely zpenéZeni formou|
vefejné dobrovolné drazby, piimého prodeje, vybérového fizeni, (ocenén
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA BJ + parkovaci stani 4710 000,- K¢

Datum mistniho Setfeni: 14.5.2021 pfi vstupu do bytu a domu Stav ke dni: 14.5.2021
Za ptitomnosti: pana Jana Hromady zastupce vlastnika

Posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 8 ptiloh. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich a 1
vyhotoveni ziistava v archivu zhotovitele.

V Praze, dne 17.5.2021 Vytisk ¢.1



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |
Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a case souboru nemovitych véci:

Jednotka-byt ¢. 315/8 v bytovém domu ¢.p. 315 ve 2.NP dispozice 3+kk o podlahové plose 64,10
m?, stojici na pozemku parc. & st. 376 a spoluvlastnicky podil ve vysi 6410/123090 na spole¢nych
¢astech bytového domu €.p. 315 a na pozemku parc. €. st. 376, v§e vedené na LV €. 532, k.01. Mratin,
obec Mratin

a

Pozemek (parkovaci stani) parc. &. 150/135 o vyméie 13 m? zapsany na LV &. 419, k.a. Mratin, obec
Mratin.

Ocenéni je vypracovano na zadost objednatele a bude pouzito jako podklad za ucelem provedeni
insolven¢niho fizeni prodejem.

[Prehled podkladi |
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 532, k.. Mratin, obec Mratin ze dne 30.4.2021,
- snimek katastralni mapy pro LV ¢. 532, k1. Mratin, obec Mratin,

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 419, k.i. Mratin, obec Mratin ze dne 29.4.2021,
- snimek katastralni mapy pro LV €. 419, k1. Mratin, obec Mratin,

- prohlaSeni vlastnika bytového domu €.p. 315,

- Uzemni plan obce Mratin,

- zpréava o nebezpedi povodné CAP,

- skuteCnosti a fotografie zjiSténé a potfizené pii mistnim Setieni,

- informace od zéstupce vlastnika,

- realizované ceny BJ s parkovacim stanim z nahliZzeni do KN,

- HB index - byty 1.Q 2021, 2020, 2019, 2017,

[Vlastnické a evidenéni idaje:

Dle listu vlastnictvi LV €. 532, k.. Mratin, obec Mratin ze dne 30.4.2021:

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :

SIM Petr Hromada a Jana Hromadova, oba Za Drahou 288, 250 63 Mratin

oddil B - nemovitosti :

- bytova jednotka ¢. 315/8 nachézejici se v bytovém domu, Mratin ¢.p. 315 (LV 501) na pozemku
parc. €. st. 376 (LV ¢. 501),

- spoluvlastnicky podil ve vysi 6410/123090 na spole¢nych ¢astech bytového domu, Mratin €.p.
315 (LV 501),

- spoluvlastnicky podil ve vysi 6410/123090 na pozemku parc. €. st. 376 (LV ¢. 501),

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- bez zapisu

oddil D - jiné zapisv:

Zapséano do soupisu majetkové podstaty (zék. ¢. 182/2006 Sb.) jednotka 315/8 k povinnému Jan
Hromada

Plomby a upozornéni

- bez zapisu



Dle listu vlastnictvi LV €. 419, k.i. Mratin, obec Mratin ze dne 29.4.2021:

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
SIM Petr Hromada a Jana Hromadova, oba Za Drahou 288, 250 63 Mratin

oddil B - nemovitosti :

pozemek parc. & 150/135 o vyméfe 13 m? ostatni plocha, jina plocha,

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- bez zapisu

oddil D - jiné zapisy:

Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.) jednotka 315/8 k povinnému Jan
Hromada

Plomby a upozornéni

- bez zapisu

IDokumentace a skuteCnost: |

Vzhledem k tomu, Ze znalci byla umoZznéna prohlidka bytu, spole¢nych prostor bytového domu ¢.p.
315 a parkovaciho stdni na pozemku parc. €. 150/135, bylo vychazeno pro stanoveni ceny obvyklé z
dostupnych informaci pii prohlidce a z podkladi prohlaseni vlastnika bytového domu ¢&.p. 315
ptedloZzenych objednavatelem a z vefejné dostupnych informaci.

Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych dostupnych konstrukénich prvki,
charakter jejich drZby a stanovena jejich predpokladana dalsi zivotnost a stupeni opotiebeni.

Vzhledem k dostateCnym realizovanym cenam prodeje srovnatelnych byt s parkovacim stanim
pfimo v ocefiovaném bytovém domu €.p. 315 a také v totoZném bytovém domu €.p. 314 vyhledanych
z dalkového piistupu KN, bylo pfi odhadu ceny obvyklé vychazeno z téchto realizovanych cen. Ve
vSech realizovanych cenédch bytl byl jiz zahrnut i prodej parkovaciho stani, a proto nebyla cena
obvykléd pozemku par. ¢. 150/135 - parkovaci stani odhadovana samostatné.

[Celkovy popis |
Pfedmét ocenéni - bytova jednotka ¢. 315/8 véetné ptisluSenstvi umisténa ve 2.NP bytového domu
¢.p. 315 se nachazi v severovychodnim okraji centra obce Mratin.

Jedna se o dvoupodlazni nepodsklepeny bytovy dim skladajici se ze 3 Casti — vchody A,B,C,
nachdazejici se podél verejné ulice Brandyska ve vlastnictvi obce Mratin s piistupem z této ulice.
Jednda se o stavebné stabilizovanou obytnou lokalitu s bytovymi a rodinnymi domy s dostupnou
zékladni obcanskou vybavenosti (obecni Ufad, posta, policie, mateiska Skola, prodejna, restaurace,
sluzby, ubytovaci zatizeni, sportovni areal, zamek), s velmi dobrou dopravni dostupnosti pomoci
PID cca 10 km na okraj Prahy-Déblice s kompletni ob&anskou vybavenosti, nebo cca 3 km do
mésta Kostelec nad Labem s rozSifenou obcanskou vybavenosti. Lokalita m4 moZnost napojeni
objektli na veskeré inzenyrské sit€¢ — elektro, vefejny vodovod, vefejnd kanalizace a plyn a
parkovani pied bytovymi domy na vlastnich pozemcich.

Dle uzemniho pldnu obce Mratin se jedna o Uzemi s funkénim vyuzitim ploch BK-bydleni
kolektivni. Uzemi slouzici pro bydleni v bytovych domech.

Dle zpravy o nebezpedi povodné &eské asociace pojistoven CAP je pro bytovy dam &.p. 315
evidovan kod zéplavy 1 — zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/zaplavy.
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| OCENENI
Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obecna cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Odhad obvyklé ceny ocenovaného majetku bytu vychazi obvykle z nésledujicich metod:
- Zjisténi administrativni ceny
- Metoda vynosova
- Metoda porovnavaci

Pro odhad obvyklé ceny oceniovaného majetku byly pouZzity tyto metody:

Metoda porovnavaci: je zalozena na porovndni bytl na zdkladé¢ srovnani s jinymi byty
obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami pii zohlednéni
riznych aspektli v misté a okoli.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se
vyskytujicitho prvku v dané mnoZin€ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby.

Pro odhad ceny obvyklé oceniované bytové jednotky byly pouzity realizované ceny bytovych
jednotek pifimo v misté této lokality Mratin v oceflovaném bytovém domu ¢€.p. 315, nebo ve stejném
bytovém domu ¢&.p. 314 vyhledanych z cenovych udaji v obdobi 1.Q 2015 — 4.Q 2020 dle
katastralniho Ufadu kraj Stfedocesky, katastralni pracovisté Praha-vychod, k.u. Mratin.

Vzhledem k tomu, Ze vyhledané ceny z KN byly realizovany diive nez k datu ocenéni 14.5.2021 (t.].
cca k 1.Q 2021), bylo nutné provést prepocet realizované ceny vyhledané z cenovych udajii na
aktualni jednotkovou cenu s pouzitim indexu rastu cen HB INDEX z realizovanych prodeji byta
zvetejiiovany Hypote¢ni bankou a.s., kde HB INDEX 1.Q 2010 = 100.

Vzhledem k tomu, Ze k porovnani byl dohledan dostate¢ny pocet srovnatelnych bytli v misté, byla
porovnavaci metoda pouzita pouze jako jedina metoda nejobjektivnéji vystihujici aktudlni prodejni
cenu.

Vzhledem k tomu, Ze ve vSech realizovanych cenach bytl byl jiz zahrnut 1 prodej parkovaciho stani,
nebyla cena obvykl4 pozemku par. €. 150/135 - parkovaci stani odhadovana samostatné.



1. Porovnavaci hodnota

1.1 Bytova jednotka €. 315/8 véetné prisluSenstvi spol. podilu a pozemku parc. 150/135
-parkovaci stani

Popis ocefiované nemovitosti

Jednotka-byt ¢. 315/8

Popis jednotky bylo mozné uskutecnit vzhledem k dostupnym informacim ziskanych z umoznéni
vstupu do bytové jednotky, do bytového domu a ptedlozeni prohldseni vlastnika domu ¢.p. 315.

Jedna se o bytovou jednotku ¢. 315/8 dispozice 3+kk/lodzie nachazejici se ve 2.NP dvoupodlazniho
nepodsklepeného bytového domu €.p. 315, vchod A s prislusenstvim tvofici spoluvlastnické podily
6410/123090 na spole¢nych prostorach bytového domu €.p. 315 a na zastavéném pozemku parc. €. st.
376. K bytové jednotce ¢ 315 nalezi i lodzie s pfistupem z oceniované jednotky.

Dispozi¢ni ¢lenéni bytu vcetné piislusenstvi:

mistnosti BJ 3+kk/lodzie plocha v m2

pfedsin 8,70
obyvaci pokoj s kuch.koutem 18,40
pokoj 14,70
pokoj 15,40
koupelna 4,50
WC 1,10
komora 1,30
Celkem byt 64,10
lodzie - pfisluSenstvi

Pro ocen&ni porovnanim bylo pogitano s podlahovou plochou 64,10 m”.

Nosna sténova konstrukce bytového domu je z cihel. Stropy jsou zelezobetonové panely. Stfecha je
sedlova se stie$ni krytinou asfaltové Sindele a s klempitskymi prvky s pozinkovaného plechu. Vnitini
omitky jsou dvouvrstvé vapenné. Vngjs$i omitky jsou zateplené. Okna jsou plastova s izolatnim
dvojsklem a venkovni dvete rovnéZ plastové s izolacnim dvojsklem. Schodi$té je Zelezobetonové
s PVC néslapy. Povrchy podlah spole¢nych prostor v NP jsou PVC. Bytovy diim je bez vytahu.

V bytu jsou okna plastova s izolaénimi dvojskly. Dvefe jsou dfevéné céasteCné prosklené do
ocelovych zarubni a vstupni plné do ocelovych zarubni. Konstrukce koupelny a WC je jako cely
bytovy diim zdéné. VeSkeré vybaveni vcetné koupelny, WC a kuchyné je ptivodni z roku vystavby
2005. Povrchy podlah jsou keramicka dlazba a laminatové lamely plovouci podlahy. Vytapéni a
ohfev TUV je tUstfedni z centrdlni plynové kotelny umisténé v 1.NP bytového domu ¢.p. 315. V
kuchyni je kuchynska linka se sklokeramickou varnou deskou, horkovzdusnou troubou, digestoii a
lednici s mraznickou. Koupelna je s vanou a WC je samostatné.

Bytovy diim a byt je napojeny na elektro, vetejny vodovod, vefejna kanalizace, plyn (pouze bytovy
diim do kotelny).

Stati bytového domu je dle dostupnych informaci z roku 2005 bez pozd¢jsi modernizace.

Stavebné technicky stav bytového domu a bytu je velmi dobry standard, odpovidajici staii vystavby
rok 2005 a pravidelné udrZzbé.

Pozemek parc. €. 150/135 — parkovaci stani

Jedna se o pozemek parc. €. 150/135 nachazejici se pted bytovym domem €.p. 315, vchod A o vyméie
13 m?, ktery je pokryt zdmkovou betonovou dlazbou a slouzi jako parkovaci stani pro osobni
automobil vlastnika pozemku. Ocetlovany pozemek je mozn¢ prodat samostatné bez prodeje bytoveé
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jednotky, ale veSkeré vyhledané realizované prodeje byti z KN byly realizovany spolecné
s parkovacim stanim, a proto byl pozemek ocenén spole¢né s bytovou jednotkou.

Dle dostupnych informaci v misté ohledné prodeje parkovacich stani se prodejni cena samostatné
pohybuje ve vysi cca 200.000,- Kc/parkovaci stani. Prodej samostatné parkovacich stani neni,
dochazi vzdy s prodejem bytu, nebot’ vzhledem k nedostatecnému poctu parkovacich ploch v mistg je
po parkovacich stanich velka poptavka a pti prodeji bytu je prodej parkovaciho stani nutnosti.

Porovnavaci ocenéni

Porovnanim realizovanych cen prodeje bytovych jednotek dispozice 3+kk/lodzie obdobnych
parametrii vybranych z KN v bytovych domech ¢.p. 315, ¢.p. 314 v obci Mratin, posouzenim
parametri vztazenych k ocefiovanému bytu a bytovému domu, byla vypoctena vysledna jednotkova
porovnavaci hodnota pfedmétu ocenéni, ve které se promita kladné velmi dobry stav bytového domu
a bytu, lodzie bytu, parkovani na vlastnim parkovacim stdni, umisténi bytového domu v klidné
obytné zastavbe v obci s dobrou dopravni dostupnosti cca 3 km do centra mésta Kostelec nad Labem
s rozsifenou OV a cca 10 km na okraj mésta Praha 8-Dablice s kompletni OV, napojeni domu na
veskeré IS a zdporné se promitd umisténi v obci s pouze zékladni OV.

Vzhledem k tomu, Ze vyhledané realizované ceny srovnatelnych bytii z KN byly realizovany diive
nez 14.5.2021 (1.Q.2021), bylo nutné provést piepocet realizovanych cen na cenu k 1.Q2021 s
pouzitim indexu ristu cen HB INDEX z realizovanych prodeji bytl zvetejniovany Hypotecni bankou
a.s., kde HB INDEX 1.Q 2010 = 100.

Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u 3 typi nemovitosti — byty,
rodinné domy a stavebni pozemky. Za zakladni hodnotu 100 HB INDEXU byly zvoleny skutecné
ceny nemovitosti k 1.1.2010. Struktura indexu je z dGvodu zachovani dlouhodobé kontinuity
neménna. Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux,
ktery je zaroven odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spole¢né s odbornym komentéaiem
zvefejiiuje Hypoteéni banka a.s. kazdé ctvrtleti na svych webovych strankach a také na
www.hypotecnibanka.cz.

K pfepoctu na aktudlni cenu bytu byl pouzit HB INDEX - byty:
1.Q 2010 = 100,00
1.Q 2021 = 177,40
4.Q 2020 = 170,90
3.Q2019 = 148,30
1.Q 2019 = 142,10
2.Q2017 = 120,80

Piehled realizovanych prodeju byt s parkovacim stanim
ouzité HB Index nartist Ffepoctena
. . datum p o pro HB | cenydle __prepo
realizovana N obdobi . " realizovana cena
cena (K&) realizace pro HB prepocet k Index HB dle HB Indexu v
KS Index datu vkladu | 4.Q 2020 | Indexu v K
byt adresa do KN %
BJ €. 314/14 Brandyska &.p. |\ 4 394000 | 01.12.2020 |  4.Q2020 170,90 | 177,40 6,50 4 675 350,00
+park.stani 314, Mratin
BJ €. 314/16 Brandyska ¢.p. | 3519000 | 25.03.2019| 1.Q2019 14210 | 177,40 35,30 4761 207,00
+park.stani 314, Mratin
BJ €. 314/18 +2x Brandyska &.p. |\ 3550000 | 15.11.2019| 3.Q2019 14830 | 177,40 29,10 4583 050,00
park.stani 314, Mratin
BJ & 315/22+parkstani | STa"WSKa &0\ 5 900 000 | 25.07.2017 | 2.02017 120,80 | 177.40| 56,60 4541 400,00



http://www.hypotecni/

Ocenovany byt a srovnavaci byty-charakteristika a popis

prepoctena zapo¢.
realizovana plocha | jednotkova
cena dle HB | umisténi bytu |[cenav rekonstrukce
nazev Indexu v K& | domu dispozice m2 Ké/m2 konstrukce stav bytu domu &i bytu | vybaveni
BJ €. 315/8, dispozice velmi moderni vybaveni z
3+kk/lodzie, ul. Brandyska ¢€.p. 3+kk/lodzie, dobry novostavba | roku 2005, 1x
315, Mratin Mratin 2.NP/2NP 64,1 cihla standard 2005 parkovaci stani, OV
Srovnavaci byty
moderni vybaveni z
BJ ¢. 314/14, 3+kk/lodzie, velmi dobry novostavba | roku 2005, 1x
Mratin &.p. 314 4 675 350 | Mratin 2.NP/2NP 60,2 77 664 cihla standard 2005 parkovaci stani, OV
moderni vybaveni z
BJ ¢&. 314/16, 4+kk/lodzie, velmi dobry | novostavba | roku 2005, 1x
Mratin &.p. 314 4 761 207 | Mratin 2.NP/2NP 79,7 59 739 cihla standard 2005 parkovaci stani, OV
moderni vybaveni z
BJ &. 314/18, 2+kk/lodzZie, velmi dobry novostavba | roku 2005, 2x
Mratin &.p. 314 4 583 050 | Mratin 1.NP/2NP 46,7 98 138 cihla standard 2005 parkovaci stani, OV
moderni vybaveni z
BJ ¢&. 315/22, 3+kk/lodzZie, velmi dobry novostavba | roku 2005, 1x
Mratin &.p. 315 4 541 400 | Mratin 2.NP/2NP 59,8 75 943 cihla standard 2005 parkovaci stani, OV
Ocenovany byt
BJ €. 315/8, dispozice 3+kk/lodzie, ul. Brandyska €.p. 315, Mratin
Srovnavaci byty
realizovana cena po
realizovana jednotkova srovnani s
jednotkova koef. cena po objektem v
nazev cena K&/m2 | redukce | redukci Kim2 | K1 K2 | K3 | K4 K5 K6 | K7 Ké&/m2
BJ €. 314/14,
Mratin &.p. 314 77 664 1,00 77664(1,00|1,05|{1,00|1,00| 1,00 |1,00|1,00| 1,05 73 965
BJ €. 314/16,
Mratin &.p. 314 59 739 1,00 59739(1,00/0,80|1,00|1,05| 1,00 |1,00|1,00| 0,84 71118
BJ €. 314/18,
Mratin &.p. 314 98 138 1,00 98 138]0,95|1,35|1,00|1,00| 1,00 | 1,00 |1,00| 1,28 76 521
BJ €. 315/22,
Mratin &.p. 315 75943 1,00 7594311,00/1,05|1,00|1,00| 1,00 | 1,00 |1,00| 1,05 72 327
celkem K¢& 293 931
pramér v Ké 73 483
max K& 76 521
min K& 71118

koeficient redukce - sniZzeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a realné prodejni ceny

K1 koeficient Upravy na umisténi domu a bytu v NP

K2  koeficient upravy na velikost podlahové plochy

K3  koeficient Upravy na konstrukci bytu

K4  koeficient Upravy na dispozici a vybaveni bytu, balkon/terasa/park.stani/pfedzahradka
K5  koeficient Upravy na stavebni stav bytu a domu

K6  koeficient Upravy na vlastnictvi

K7  koeficient upravy dle odborné Gvahy znalce (lepSi-horsi)

I index odliSnosti [=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7

Jednotkova cena bytové jednotky ¢. 315/8 v¢. prislusenstvi a parkovaciho stani po
zaokrouhleni &ini 73 480,-K¢&/m’



Vypocet porovnavaci hodnoty bytové jednotky ¢. 315/8 v¢. prisluSenstvi a parkovaciho stani
dle jednotkové ceny:

Celkova podlahova plocha bytu ¢. 315/8 v¢. ptislusenstvi 64,10 m*
Porovnévaci hodnota jednotkové ceny 73 480,- K&/m?
Porovnavaci hodnota bytové jednotky vypodet: 73 480,- K&/m** 64,10 m*> = 4710 068,- K&

Soucasna porovnavaci hodnota bytové jednotky €. 315/8 v¢. prisluSenstvi a parkovaciho stani
po zaokrouhleni ¢ini 4 710 000,- K¢

| REKAPITULACE OCENENI
1.1. Bytova jednotka ¢. 315/8 véetné prislusenstvi a parkovaciho stani 4710 000,- K¢




|Stan0visk0 znalce: |
Pfi odhadu vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zarovenn ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout zadné
relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodarska situace k datu
ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti - bylo tieba vzit tvahu tyto zakladni
skutec¢nosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - poptavka po kvalitnich bytech v blizkém okoli Prahy je
vysS§i nez nabidka;

b) parametry povysujici cenu - umisténi v klidné obytné zastavbé v obci s dobrou
dopravni dostupnosti cca 3 km do centra mésta Kostelec
nad Labem s rozsitenou OV, cca 10 km na okraj mésta
Praha 8-Dablice s kompletni OV,

- velmi dobry stav bytového domu a bytu,
-k bytu nélezi lodZie,
- parkovani na vlastnim parkovacim stani;

c) parametry poniZujici cenu umisténi v obci s pouze zékladni OV;

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 14.5.2021 cenu obvyklou pfedmétu ve vysi 4.710.000,-K¢.

Obvykla cena
BJ 315/8 + parkovaci stani:

4710 000,- K¢

V Praze dne 17.5.2021

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy

Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan pod potfadovym ¢islem 6836-61-21 znaleckého deniku.



