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O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 723 - zastavénad plocha a nddvofi, jeho? sougasti
je stavba: Velka Chuchle, €.p. 294, rod.diim (stavba stoji na pozemku p.¢. 723) a pozemku p.¢. 724
- zahrada, v3e v k.u. Velka Chuchle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.
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Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu
drazby

Dle zdkona 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku, dle ocefiovacich standardd, podle stavu ke dni
11.3.2020 posudek vypracoval:

Oceriovaci a znalecka kancelaf s.r.o.
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sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelafF: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
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Posudek byl vypracovdn ve 3 vyhotovenich, z nichi 2 vyhotoveni obdrii objednavatel

a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znaleckého uUstavu. Celkem posudek obsahuje 22 stran a 4
stran pfiloh.

V Praze, dne 3.7.2020
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Zjisteni obvyklé hodnotynemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 723 - zastavéna plocha a
nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Velka Chuchle, €.p. 294, rod.diim (stavba stoji na pozemku
p.¢. 723) a pozemku p.€. 724 - zahrada, vie v k.U. Velkd Chuchle, obec Praha, okres Hlavn{
mésto Praha.

Znalecky posudek je zpracovén v dobé pandemie, kdy je proces ocefiovani zatizen jejimi vliv. V
pribéhu pandemie je ocenéni nemovitych véci provedeno ve stavu k poslednimu
predkrizovému datu, t.j. ke dni 11.3.2020 (dne 12.3.2020 vyhld3en nouzovy stav v CR) a to ve
stavu jaky byl zjistén ke dni mistniho 3etfeni. V pfipadé, Ze v pribéhu pandemie, ¢ po jejim
ukonceni dojde na trhu k podstatnym zménam, je nutné na tyto reagovat aktualizaci analyz
tohoto znaleckého posudku a to v souladu se zékonem o ocefiovani majetku a znaleckych
standardd.

V §2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku je tzv. obvykld cena definovéana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvléstni obliby. MimoFddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvigstni oblibou se rozumi zvigstni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pfistupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 11.3.2020, dle platné vyhldsky Ministerstva financi Ceské
republiky €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v U€inném znéni, ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sh., vyhlasky &.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky & 443/2016 Sb., vyhlasky & 457/2017 Sb. a
vyhlasky €. 188/2019 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a
pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pFipadné vedlejsi
stavby, garaie, studny, trvalé porosty, nebot cena zji$ténd ma pouze pomocny indikaéni
charakter (pokud jsou tyto polozky popsadny v odstavci 5. &sti ,Nélez” tohoto znaleckého
posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pfisludenstvi k véci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na -trhu realit nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Nepfedpoklada se, ze s ohledem na stévajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen
jednotlivych typl nemovitych véci, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
neméely byt star3i nez 6 mésicl. To proto, Ze se predpokladd, Ze za delsi dobu Udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim
Udajd z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitych véci.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 15.6.2020 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého Ustavu Ing. Radka Mikuld3e a objednavatelky pani Ing. Zuzany Pegkové.
Pracovniku znaleckého Ustavu bylo zpfistupnéno I.NP a II.NP objektu (lII.NP je uZivdno
spoluvlastnikem, dne 15.6.2020 nebylo objednavatelem zajistén pfistup do tohoto podlaZi).

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 72, pro k.4. Velkd Chuchle, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem dne 12.5.2020, prostfednictvim dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.G. Velka Chuchle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotovena znaleckym ustavem dne 15.6.2020, prostfednictvim délkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prost¥edi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Cenova mapa Hlavniho mésta Prahy.

Znalecky posudek ¢. 1269/05/2020 ze dne 9.4.2020, vyhotoveny panem Ing. Martinem

o v

Razickou.
Skute&nosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho $etfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena Zadnad najemni, ¢i jind smlouva, na zdkladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivdn. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenéni Gdaje

Vv w

Dle dostupnych Gdajli z databaze Ceského GFadu zemémaéfigského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tdaje:

Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Velka Chuchle (729213)

s vr

List vlastnictvi cislo: 72

Vlastnici:
1. Juréikovd Ivana Podil: 5/8
U zavodisté 294/4, Velka Chuchle, 15900 Praha 5
2. Pedkova Zuzana Ing. Podil: 3/8

Dolomitovéd 156/2, Velka Chuchle, 15900 Praha 5

5. Celkovy popis nemovitych véci

Na zakladé poZadavku objednavatele jsou pfedmétem ocenéni nemovité véci sestdvajici z
pozemku p.€. 723 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Velka Chuchle, &.p.
294, rod.diim (stavba stoji na pozemku p.¢. 723) a pozemku p.€. 724 - zahrada, vie v k.U.
Velka Chuchle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Pfi mistnim 3etfeni bylo pracovnikem znaleckého Ustavu zjisténo, Ze vy3e uvedeny objekt z
pohledu ocenéni nespliiuje definici rodinného domu. Ocenéni je provedeno dle skute¢ného
stavu.

Jedna se o zdény nepodsklepeny objekt se tfemi nadzemnimi podlaZimi pultovou stfechou
krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do nepravidelného tvaru, nachézi se v
zastavéné, okrajové asti obce Praha, mistni &asti velkd Chuchle, v Fadové zéstavbé jako
samostatné stojici. Parkovani je moZné ve vlastni gardZi i na vlastnim pozemku. Pozemky leZi v
rovinném terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.C. 725/7 - ostatni plocha a pfes pozemek p.¢. 725/9 - ostatni
plocha, které jsou ve vlastnictvi: Hlavni mésto Praha, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 110
00 Praha 1.

DUm je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové
vedeni.

V objektu je situovdna garsoniéra a dvé bytové jednotky o velikosti 2+1 s kompletni
socialnim zafizenim a samostatnymi vstupy.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materiall, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setfeni z roku 1930. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochédzel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvkd kratkodobych i dlouhodobych
Zivotnosti. V roce 2002 byla provedena kompletni rekonstrukce vnitiniho vybaveni objektu.
Dle sdéleni podilového vlastnika pfedmétu ocenéni byl objekt v letech 1940, 1981, 2002 a
2013 zasazen povodnémi. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vyse
uvedené skutecnosti je opotfebeni stanoveno analytickou metodou dle objemovych podil
jednotlivych konstrukei a vybaveni, dle jejich druhu a uZiti a podle jejich Zivotnosti. Celkovy
technicky stav a tdrzbu Ize ke dni ocenéni hodnotit jako dobrou.

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objekt( je patrné z ocenéni.
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6.

PFi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni: .
a) vedlejsi stavby:

Pfed objektem, vlevo (pohled z pfistupové komunikace), je situovédn jednoduchy pfistiesek
ocelové konstrukce pod pultovou stfechou krytou plechovou krytinou. V levé horni &asti
pozemku je pfistupny dievény pristfesek pod sedlovou stfechou krytou $indelem a vpravo se
nachazi dfevéna kllna pod pultovou stfechou krytou plechovou krytinou.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:

- oploceni - dréténé pletivo s ocelovymi sloupky

-oploceni- dfevéné laté na betonové podezdivce se zdénymi sloupky
- kovova vrata

- chodnik betonovy

- zed 'z betonovych tvarovek

- pripojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall na draZenych nemovitostech nejsou zadné zivady, které nezaniknou drazbou.

Movité véci, které by tvorily pfislusenstvi k ocefiovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah posudku

1) Objekty

a) Objekt ¢.p. 294

2) Pozemky

a) Pozemky

3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku

1 Situace na diléim (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4  Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce

& Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Index trhu:

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

. Bez vlivu

. Bez dal3ich vlivl.

. Z6na s vysokym rizikem povodné (lizemi

tzv. 5-leté vody)
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

|T=P5xP7xP8xP9x(1+ Zpi)=0,700

i=1

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,70

1,00
1,00
1,00
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Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku i P

1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00

funkénim celku

2 Pfevaiujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové &asti obce -0,05

4  Moznost napojeni pozemku na |. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
ohci

5 Obtanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku ohCanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VIl. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku mozZnosti parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava [ll. Zastavka do 200 m véetné&, MHD — dobra 0,02

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby 0,00
hlediska komercni vyuZitelnosti na pozemku

9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost [I. Prdmérna nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vlivi 0,00

11
Index polohy: lp=P;x(1+ > P;)=1,020

i=2
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Ocenéni

1) Objekty
1.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
1.2) Objekt ¢.p.294-§ 12

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Budova: K;. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,200

Kéd klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tfi a vicebytové

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2 domy vicebytové netypové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,220

Podlazi:
Nazev VySka Zastavéna plocha
I.NP 3,36 m  10,43x8,95+(3,14x2,45x2,45)/2+3,23%0,9
6 = 105,87 m*
II.NP 3,36 m  10,43x8,95+4,35x1,60+(3,14%2,45x2,45)/
2+2,12x1,30+3,23x0,96 = 115,59 m?
[I.NP 3,36 m  10,43x8,95+(3,14x2,45%2,45)/2+3,23%0,9
6 = 105,87 m’
Soudet: 10,08 m 327,33 m’
Primérna vyska podlazi PVP: = 3,36 m
Pramérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 109,11 m*

Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba 10,43x8,95x10,08+4,35x1,60x1,00+((3,14x2,45x2,45)/

2)x6,04+3,23x0,96x10,08 = 1036,09m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady vCetné zemnich praci—smisené s izolaci 6,00 % Standardni
2. Svislé konstrukce — zdéné 18,80 % Standardni
3. Stropy—dfevéné tramové s rovnym podhledem 8,20 % Standardni
4. Krov, stfecha — pultova - 5,30 % Standardni
5. Krytiny stfech — plechova pozinkovana 2,40 % Standardnf
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (zZlaby, svody,
parapety) 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitfnich povrchil — vapenné hladké 6,90 % Standardni
8. Uprava vnéjsich povrch( — stiikané 3,10 % Standardni 50 %
— kontaktni zateplovaci systém Standardnf 50 %
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Nazev, popis

o

koupelna, WC, pradelna)

10. Schody — betonové s povrchem Teraco
11. Dvere —dfevéné napliové, zarubné ocelové
12. Vrata
13. Okna — plastova zdvojena

4. Povrchy podlah — vlysky, textilni krytiny
15. Vytapéni— uUstiedni - plynovym kotlem

6. Elektroinstalace — 230V/400V
17. Bleskosvod —ano
18. Vnitfni vodovod — studend i tepld

1S. Vnitfni kanalizace — kuchyné, koupelna, WC, pradelna

20. Vnitfni plynovod — ano, zemni plyn
21. Ohfev vody — elektricky bojler
22. Vybaveni kuchyni — elektricky sporak

Vnitfni obklady keramické — keramicky obklad (kuchyné,

Obj. podil Hodnoceni Podil

2,10 % Standardni

3,00 % Standardni
3,20 % Standardni
0,00 % NeuvaZuje se
5,40 % Standardni
3,10 % Standardni
4,70 % Standardni
5,20 % Standardni
0,40 % Standardni
3,30 % Standardni

3,20 % Standardni

0,40 % Standardni
2,10 % Standardni
1,80 % Standardni

23. Vnit¥ni hygienické vybaveni— 2x vana, 5x umyvadlo,

sprchovy kout
24, Vytahy
25. Ostatni—EZS
26. Instalacni prefabrikovana jadra
Vypocet koeficientu vybaveni stavby K:
Zakladni koeficient Kg:
Uprava koeficientu K,:

3,80 % Standardni
1,30 % Nevyskytuje se
5,60 % Standardni
0,00 % NeuvaZuje se

24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,30 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;:

Oceneéni:

Zékladni cena ZC: 2150~ K&/m®
Koeficient konstrukce Ky: X 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9805
Koeficient K3 = 0,30+ (2,10 / PVP) : X 0,9250
Koeficient vybaveni stavby K: x 0,9870
Polohovy koeficient Ks: X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2200

Zakladni jednotkova cena upravena:
Zakladni cena upravena: 1 036,09 m® x 4 814,43 K&/m®

Uréeni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

1. Zaklady v€etné zemnich praci— standardnf
opotfebeni: 90 / (90 + 80) x 100 = 52,941 %
52,941 % % 6,00 % / 0,9870

2. Svislé konstrukce — standardni
opotrebeni: 90 / (90 + 60) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 18,80 % / 0,9870

3. Stropy - standardni

4 814,43 K&/m®

+ 3,218%

+ 11,429%

1,0000

- 0,0130
= 0,9870

= 4988 182,78 K¢
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un

oy

10.

114 15

13,

[}
o

(V)]

opotfebeni: 18 / (18 + 62) x 100 = 22,500 %
22,500 % x 8,20 % / 0,9870

. Krov, stfecha — standardni

opotfebeni: 18 / (18 + 62) x 100 = 22,500 %
22,500 % % 5,30 % / 0,9870

Krytiny stfech — standardni

opotfebeni: 18 /(18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % x 2,40 % / 0,9870

Klempifské konstrukce — standardni
opotfebeni: 18 / (18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % % 0,70 % / 0,9870

. Uprava vnitinich povrchi — standardni

opotrfebeni: 18 / (18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % % 6,90 % / 0,9870

Uprava vnéjsich povrchii — standardni 50 %
opotfebeni: 18 / (18 + 42) x 100 = 30,000 %
30,000 % x 3,10 % x 50 % / 0,9870

Uprava vnéjsich povrch(l — standardni 50 %
opotfebeni: 18 / (18 + 42) x 100 = 30,000 %
30,000 % x 3,10 % x 50 % / 0,9870

. Vnitfni obklady keramické — standardni

opotfebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % x 2,10 % / 0,9870

Schody = standardnf

opotfebeni: 90 / (90 + 60) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 3,00 % / 0,9870

Dvere — standardni

opotiebeni: 18 / (18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % = 3,20 % / 0,9870

Okna — standardni

opotrebeni: 18 / (18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % % 5,40 % / 0,9870

Povrchy podlah — standardni

opotfebeni: 18 / (18 + 52) x 100 = 25,714 %
25,714 % x 3,10 % / 0,9870

Vytdpéni— standardni

opotfebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % % 4,70 % / 0,9870

Elektroinstalace — standardni

opottebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % % 5,20 % / 0,9870

Bleskosvod — standardni

opotifebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % x 0,40 % / 0,9870

Vnitfni vodovod — standardni

opotrebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % % 3,30 % / 0,9870

1,869 %

1,208 %

0,625 %

0,182 %

1,798 %

0,471 %

0,471 %

0,766 %

1,824 %

0,834 %

1,407 %

0,808 %

1,714 %

1,897 %

0,146 %

1,204 %
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12 Vnitfni kanalizace — standardni

opotrebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %

35,000 % x 3,20 % / 0,9870

Vnitfni plynovod — standardni

opotrebeni: 18 /(18 + 32) x 100 = 36,000 %

325,000 % x 0,40 % / 0,9870

21  Ohrev vody - standardni
opotfebeni: 18 /(18 + 22) x 100 = 45,000 %
45,000% % 2,10% / 0,9870

22 Vybaveni kuchyni — standardni
opotfebeni: 18 / (18 + 12) x 100 = 60,000 %
50,000 % x 1,80 % / 0,9870 .

22, Vnitfni hygienické vybaveni— standardni
opotfebeni: 18 / (18 + 32) x 100 = 36,000 %
36,000 % % 3,80 % / 0,9870

25. Ostatni—standardni
opotfebeni: 1 /(1 + 24) x 100 = 4,000 %
4,000 % x 5,60 % / 0,9870

Opotfebeni analytickou metodou celkem:

Odpocet opotrebeni: 4 988 182,78 K¢ x 36,848 %

Cena po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,700

Index polohy: I, =1,020

Cena stavby urc¢end nakladovym zplsobem: CSy

+

1,167 %

0,146 %

0,957 %

1,094 %

1,386 %

0,227 %

36,848 %

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = Iy x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

Objekt €.p. 294 - zjisténd cena:

1838 045,59 K&

X

3150 137,19 K&

3150137,19 K¢
0,714

1

2249 197,95 K¢

2249 197,95 K¢
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2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 188/2019 Sbh.

2.1.a) Pozemky-§ 2

£ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemkd

Parc. & Nazev Vyméra [m*]  Zakladni cena [K&/m?] Cena [K¢]

723 Zastavéna plocha a 104 5100, 530 400,—
nadvofi

724 Zahrada 555 5100,- 2 830500,—
Soudet: 659 3360900,

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 659 m”
Redukeni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro souéet vymér do 1 000 m?.

Pozemky — zjisténa cena: 3360900,—~ K¢
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3! Dcenéni porovnavaci metodou ;
“roblematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelen& popséna v
suoiwzc Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydanad nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék

“Wbér porovnatelnych vzorku:

. nzasem konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd mad jiz dnes fadu
=0 2. pomoci nichZ lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
zzentzce. Jednak na vetsiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
mrzznovany, casto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovény exkluzivity od totoZnych
~zero we vice kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna aZ pfi vlastnim prodeji,

«onecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe v3ak tyto cenové zmény jsou co do mista
= oroménlivé, mél by odhadce vyuiivat internetovych moinosti k sledovani vztahu mezi
Z«owymi a skuteCné dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
s o7 adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Uvahu pfichazi pouze sniZeni ceny

i

W i
||

(1] f

"«

oo o

°1i wybéru vzorkd pro porovndn( je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikdch:

velikosti sidla a vyznamu polohy pro UGastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Uc¢elovou vhodnost pouZiti jednotlivymi G&astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti G&astniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti Géastniky trhu (okamiité & podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moZnosti dalifho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Gcastnik( trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pdsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptévajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

11]
&)

]
m

1) RD, k.0. Velka chuchle, okres Hlavni mésto Praha
___‘_.<' obchodovan kupni smlouvou (V-78914/2018-101), pravni U&inky vkladu ke dni 15.11.2018.
spni CENA: 17 000 000,- K&

2) BRD, k.u. Modfany, okres Hlavni mésto Praha
Jojekt obchodovan kupni smlouvou (V-18606/2019-101), pravni u&inky vkladu ke dni 22.3.2019.
“upni CENA: 20 000 000,- K&
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i)

D, kd. Modrany, okres Hlavni mésto Praha
= =«t obchodovan kupni smlouvou (V-22725/2020-101), pravni ucinky vkladu ke dni 27.4.2020.
Luoni CENA: 12 500 000,- K¢

£ ED Przha 4 - Modiany, okres Hlavni mésto Praha

‘iz se zastavénou plochou 111m’ a velmi hezkym pozemkem o velikosti 955m®, v ul.
~ormocholupickd, Praha 4 - Modrany. Tento velmi zajimavy dim z 30let, zastavénou plochou
111" studnou, ma dobie fesené vnitini dispozice, diim je moiné uZivat jako prostorové
=worysy dim 6+1 s dvéma koupelnami, 2x WC, balkonem, nebo jako dvougeneracni bydleni s
syvmowymi jednotkami 2+1 v 1.NP a 3+1 ve 2.NP,s obytnou plochou cca 100m? v kazdém podlazi.
_m ie kompletné podsklepeny, suchy. V 1.PP je sklipek pro potraviny, dilna, pradelna se
sesamou, WC a sprcha, technickd mistnost. Dim je tedy kompletné s uZitnou plochou téméf

\zbidkova CENA: 14 000 000,- K¢

e I -

5] RD Praha 4 - Modfany, okres Hlavni mésto Praha
Trpodlazni vila dispozice 6 + 2 se zahradou a dvéma garéiemi v klidné Eésti ModFan s V\'rbornou

3+1 s obyvacim poko;em kuchyni a dvéma pokoji. Samostatné WC a koupelna se sprchovym
coutem. Centralnim schodistém se dostaneme do prvniho poschodi, které ma obdobnou dispozici.
Dam prosel v roce 1982 kompletni rekonstrukci a pfistavbou, véetné rozvod(, od té doby probéhly
cz5i préce, vyména oken a zejména dalsi rekonstrukce poschodi. Pribéiné je nemovitost kvalitné
udrzovana. Pripojeni na viechny inZenyrské sité, plusem navic je vlastni studna. Po obou stranach
omu jsou k dispozici dvé garaZe, jedna s malou dilnou. Za domem se nachazi klidova ¢ast zahrady.
S_.._.ren slouZi jednak jako technicka mistnost s plynovym kotlem a jednak poskytuje prostory pro
uskladnéni sezonnich véci.
Nzbidkova CENA: 18 850 000,- K&

&) RD Praha 5 - Stodulky, okres Hlavni mésto Praha

Rodinny dim v klidné ¢asti Prahy- Stodulkach o celkove vyméte 250 m na pozemku o celkové
syméfe 301 m?, z teho? je zastavéna plocha 76 m*a zahrada 225 m% DGm ma dispozici 7+1 +
pracovna + sklad + technickd mistnost + 3 terasy, ma dva samostatné vstupy. Kazdé patro ma své
samostatné socialni zafizeni. Na nddhernou zahradu se da projit jak z pfizemi, tak i z prvniho patra.
Do domu se da vstoupit z pfizemi hlavnim vchodem do velké predsiné s vestavénou skfini. Dale se
 prizemi nachazi velkorysa koupelna se sprchou, bidetem a zachodem, sklad a schodisté. Pak je tu
(=cnotka 2+kk se samostatnym vstupem z boéni strany domu, kterou se da vyuZivat oddélené. V
coyvacim pokoji je nainstalovana jednoducha kuchyriskd linka. Ddm je vhodny pro vicetlennou
-ocinu nebo jako dvougeneracni bydleni. Pfipadné se da rozdélit na jednotky a vyuiit k
oocnikatelskému zaméru, jako reprezentativni sidlo firmy nebo penzion & najemni ddm.

Wzbidkova CENA: 16 600 000,- K¢
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PezinzHlubocCepy, Skm dalmcm okruh DO. V misté Je zakladni Skola a skolka Ddm je cihlovy. Je
“wor=n cvoupodlainim rodinnym domem z roku 1927 a pfistavbou z roku 2010. Jak rodinny déim,
“2¢ of=tzvoz maji samostatné vchody ze zahrady. Rodinny diim obsahuje 2 obyvaci pokoje, 3
sz I koupelny s WG, kuchyn, kuchyrisky kout a 3 sklepni mistnosti. Obé patra rodinného
= své vchodové dvere, takie je diim moiné pouZivat také jako dvé samostatné bytové
=zmotey 2 = 1. Pristavba obsahuje obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, koupelnu s WC a zadvefi.
oz | rodinny ddm maji bezbariérovy pfistup. Terasa s vyhledem na 3 svétové strany o ploe
L0 DCm je po celkové rekonstrukei z roku 2010, kdy byla pfistavéna terasa, provedena vyména
swr=cmy. zztepleni, rekonstrukce koupelny, vyména plynového kotle Ustfedniho topeni a bojleru,
=z zsti podlah, oken a dvefi, celkova vyména vodovodnich a kanalizacnich potrubi, vyména
==wtrceeno vedeni a daldi. U domu je prostor pro parkovéni 5 aut.
Nzoiceowz CENA: 14 000 000,- K&

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnanl jsou vehcmy, jEJIChZ prostredmctwm se porovnavam provadi. Ve vetsme
Zzstky 2z porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé& K&/ks. ProtoZe i hledand
corovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovédna jako cena za celek, je
nejjednoduddim Fedenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pfipadné
cenoveé upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
uspofadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkdch. Vyhody tohoto zplsobu spoéivaji vjeho
trznsparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny Géastniky trhu.

Kwvantitativni porovnavaci analyza:
Pro kvantitativni porovnévaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
«zorky 2 oceriovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
smeér jejich prfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
2 '—az-:k s cilem, aby takto upraveny vysledek reﬂektoval zatlm neznamou porovnavaa hodnotu

termin *djustace (adjustment)

ustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- sou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, hor$i neZ nemovitosti
ocerované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vy$$i cenu neZ nemovitosti
corovnavané (nez vzorek)

- sou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti

ocenované, lze predpoklddat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nei nemovitosti

porovnavané (nez vzorek)

Iu
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Wlacme stranky ocenovanych nemovitosti:
- =tr=ktivni lokalita
- maoInost parkovani ve vlastni garazi

Tamorme stranky ocefiovanych nemovitosti:
- oo ektsituovan v zaplavové oblasti

*: ==—ovitostech uvedeného typu, t.j. objekt bydleni, uvedené velikosti, vybaveni, resp.

= sie=—u technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v

nzbidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,

wiaweni 2 zpUsobu vyuZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

("4}

Sexmam porovnavanych objekt:

20 k.. Modrany, okres Hlavni mésto Praha
' Wchozi cena (VC): 17 000 000,— K¢
MinoZstvi (M): 1,00
Comamt 1,00
e 1,00
Yotyesonizzénis 1,00
Koo izs! 1,00
Aoreemic- 1,00
Re=chnického stavu: 1,00
¥z covodné: 1,20
Czrum rezlizace! 0,90
J=dnotkové cena (JC):| 15740 740,74 K
Vaha (V): 1,0
RD, k.. Modrany, okres Hlavni mésto Praha
/ychozi cena (VC): 20 000 000,— K¢
MnozZstvi (M): 1,00
ity 1,00
Comzvenis 1,00
omizinizainic 1,00
Kaonstruice! 1,00
oozt 1,00
azcmického stavu® 0,95
Y2z povodné! 1,30
Nfamem realizace: 0,95
_=dnotkova cena (JC):| 17 046 665,25 K¢
vzha (V): 1:0
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#0 wo Modfany, okres Hlavni mésto Praha

Pechoai cena (VC):

12 500 000,— K&

WimaSstvi (M): 1,00
. 1,00
e 1,00
1,00

1,00

1,00

u 1,00

1,30

— 1,00
Jedimotkova cena (JC): 9615 384,62 K¢
aha 1,0

L L] -
8D Pr=ihz £ - Modrany, ok

res Hlavni mésto

Wichozi cena (VC):

14 000 000,— K¢

MnozZsivi (M): 1,00
" 1,00
R 1,00
e 1,05
e 1,00
Comzemic 1,05
‘:‘ ECEeCeen0 Stavu 1;05
“- == pOvoone- 1,30
M=o realizace: 1,00
_=cnotkova cena (JC): 9 302 866,45 K¢

ha (V): 1,0

RD Przhz 4 - Modfany, ok

res Hlavni mésto

Wwchozi cena (VC):

18 850 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
fozmem, 1,00
— . 1,00
Lo e zzéni 1,05
Corecs 1,00
e i 1,00
Vs miciezng stavu 1,00
Kz povodné! 1,30
Ngamum realizace: 1,00
l=cnotkova cena (JC):| 13 809 523,81 K¢
Vaha :_"V}: 1,0
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@2 #r==z 5 - Stodlky, okres Hlavni mésto

PreBTE

}  Wichozi cena (VC): 16 600 000,— K&
}  Mimosstvi (M): 0,95
b Kot 1,00
e K- 1,00
- 1,05
- 1,00
. 0,95
| « 1,00
l K 1,30
s - 1,00
| =crmotkova cena (IC):| 13474 983,— K&

=ha [V): 1,0

L
Wchozi cena (VC): 14 000 000,— K¢
MinoZstvi (M): 0,95
K oiin 1,00
Serims 1,00
. 1,05
e 1,00
R el 1,00
oscnmicisho stavu 1,00
Sizit= povodna! 1,30
M realizace: 1,00
Jednotkova cena (JC):| 10796 221,32 K&
Vaha V): 1,0

povodné X Kdatum reahzace)

L —

Wzwmzini jednotkova cena:

z'ni jednotkova cena:
Prigméma C'dno'ckO\.r::ﬁ cena (X (JICxV) [/ X V)

Se=moweni porovnavaci hodnoty:

St=mowena jednotkova cena:

Jedimotkové mnozZstvi:
srownmavaci hodnota:

Vwslednz porovnavaci hodnota:

(VC/ M) / (Kpolohy x Kvybavenl X KObJEktIVIZECnI X Kkonstrukt:e x |<pozemku X |<te-:hnu:keht:n stavu X I<rmka

9302 866,45 K¢
12 826 626,46 K¢
17 046 665,25 K&

12 830 000,— K¢
1,00

12 830 000~ K¢

12830 000,- K¢
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C REKAPITULACE

Zmwis cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. cena, za kterou lze
“0 » Z=mem misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
D 2 podminkdch vné i uvnitf oceflovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem

wac ©Ind hodnoty je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. PFi tomto
o=y _::u zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
"ou Dyt postizeny matematickym vypoétem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
OO jetku. Nejvétsi dlraz je pfitom kladen na sougasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
e -=:.~<y a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, déle na vn&jsi i vniténi
= nzpf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moraini opotfebeni, umisténi lokality, ob¢anska
tewenost, demograﬁcke podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni

s

segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
nabidka. Cetnost realizovanych obchodi je na minimalni drovni. V obdobnych lokalitach
= =2 rou minimalni nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednd
olohu perémou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZe uvedenych cenovych relacich Ize

=t ocenéni povazovat za obtiZné obchodovatelny.

S#uadi na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
= proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanych nemovitych véci tuto povazZujeme za

obvyklou.
REXAPITULACE
Zzmy podle cenového predpisu
C=nz objekt 2249198, K&
C=nz pozemku 3360 900,~ K¢
C=lkowa cena podle cenového predpisu 5610098,- K¢
C=ma 2jisténa porovnavacim zplsobem 12 830 000,— K¢
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Dwykla cena vyjadiujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréend porovnanim &ini

12 830 000,— K¢

Cena slovy: dvanactmilionliosmsettFicettisic K&

fozpocet ceny na jednotlivé viastniky

Sao=w viastnika Vlastnicky podil Podil ceny

psRkow2 Ivana 5/8 8018 750,— K&
SeSiowz Zuzana Ing. 3/8 4811250~ K&
Zoracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek

Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och

DJsoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

r=ze, dne 3.7.2020

Ocenovaci a znaleckd kanceld¥ s.r.o.
znalecky Ustav
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M ow POSUDEK €. 21398-787/2020

D IZNALECKA DOLOZKA

“sseces posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
. %57 o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod &.j.:
4. JO0E-0D-IN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavid kvalifikovanych pro znaleckou &innost v
“ware =eonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
Ly w2 movityceh - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni
. == 2=~ comdacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocefovani vozidel, zemédélské a manipulac¢ni
ooy, ceny a odhady podnikd a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
= 2 achzady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,

= oonzady hodnoty obchodnich podill a cennych papir(, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
=y podnikovych investic.

% =cvy posudek byl zapsan pod por. €. 21398-787/2020 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocernovaci a
znalecky Usta
sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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:ru nemovitosti
2Ini mapy
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