ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

cislo ZP-19442

 NEMOVITA VEC:  Rodinny diim Michle

Katastralni udaje: Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Michle

Adresa: U vrsovického hibitova 569/6f, 101 00

Michle

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
_ exekutor

Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in
 ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.0.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENEN{:  Exckuéni fizeni & j. 144 EX 1828/18 (ocenéni stdvajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 435 000 K¢
Stav ke dni: 13.3.2020 Datum mistniho Setfeni: 18.2.2020
Podet stran: 14 stran Pocet piiloh: 7 Podet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 13.3.2020



| NALEZ |

[Znalecky iikol |

Znaleckym ukolem je provést ocenén{ cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/9 (jedna devitina) stavby &.p. 569 Michle, zpiisob vyuziti: rod. dim, ktery stoji na
pozemku parc. ¢. 2988 (LV 1825) v kat. izemi Michle, obec Praha, ¢ast obce Michle, okres Hlavni
mesto Praha, zapsano na LV 739.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné¢ nékterych zakonid (zakon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisa.

r

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trthu se rozuméji napiiklad stav tisn€ proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla§tni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zptisobl ocefiovani stanovenych
na zakladé predpisti o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které¢ vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) NiZ3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipad€ oceiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je v3ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzdcné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dg&je
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prostrednictvim uziti koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy ptedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tUsudku ani s ni takto
naklddat, nybrZ bude do budoucna nucen vidy né&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilti k
prodeji, ktery je obecné niz$i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizs§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizsi nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutetnost je takova,
Ze v tomto pifpad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZen4 obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmeé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest€ cenu dale poniZit, a to koeficientem nizs§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Pitehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 16.1.2020 pod ¢.j. 144 EX 1828/18-47.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace poiizena pii prohlidce, zjiSténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité veéci dne 18.2.2020.

Vypis z geogratického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejne dostupnych zdroji.

Piedvolani k ohledani nemovité véci ze dne 16.1.2020.

[Literatm'a:

Bradac¢, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
dopInéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni oceflovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentaiem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

= dl %



Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka $kola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, 7Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocetiovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysokd $kola ekonomickd v Praze.
Praha 2012 ‘

|M|'st0pis |

Méstska ¢ast Michle se nachdzi v jihovychodni ¢asti hlavniho mésta Praha. Jedna se o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou ob¢anského vybaveni. Méstem protéka feka
Vltava. Ze vzdélavacich zaiizeni se ve mésté¢ nachdzi matefské, zdkladni, stiedni Skoly véetné
gymnazii a vysoké Skoly. Zdravotni péfi ve mésté zajist'uji méstské nemocnice, polikliniky,
prakti¢ti 1ékaii a lékdrny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachazi posty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajist'uji dopravni prostiedky MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Oceriovana nemovitd véc se nachdzi v jihovychodni zastavéné ¢asti m&sta Praha v ¢asti Michle v
ulici U vrSovického hibitova ¢.p./€.0. 569/6f v fadové zastavbeé rodinnych dom,

Zastavka autobusu ,,VrSovicky hibitov” se nachdzi cca 500 m od oceflované nemovité véci.
Zastavka tramvaje ,,Chodovska” se nachazi cca 850 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [ orné pada
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: & RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: [¥ bytova zéna O pramyslova zona O nakupni zéna
[ ostatni
Pripojky: /O voda [O/0 kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD U Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice L. tf. silnice I1.,ITL1F,
Poloha v obci: §irs{ centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Piistup pres pozemky: ]
2950/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1




|Celk0vy popis |

Jedna se o fadovy, vnitini, pfizemni rodinny diim s obytnym podkrovim. Budova je pravdépodobné
zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéné a jeji stavebn& - technicky stav je
odpovidajici dobré udrzbé. Fasada domu neni zateplend. Diim je podsklepeny. Stiecha budovy je
sedlova. Na stieSe jsou Zzlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Stiecha domu je opatfena vikyfem. Okna domu jsou plastovd. Okna jsou opatfena parapety.
Vchodové dveie domu jsou plastové prosklené. K domu nepatii pozemek. Dim je po rekonstrukei.
Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd bfemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny a vodovodu. PFipojky nebylo
mozZné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. 2988 stoji stavba rodinného domu &.p. 569. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméte 30 m?. Pozemek neni predmétem ocenéni,
je ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Prahy. Pozemek je cely zastaveny stavbou rodinného domu.
Pozemek je piistupny pies pozemek parc. ¢. 2950/1 ve vlastnickém pravu hlavniho mé&sta Praha.

Soucésti nemovité véci jsou IS. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé ceng.

PiisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 18.2.2020 bez ucasti povinného. Povinnému bylo zasldno pisemné
ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném case a na misto samé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledani a nepredlozil stavebn¢ technickou ani jinou dokumentaci.

| RIZIKA ]
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita v&c neni situovéna v zéplavovém Gzemi

Véena bi'emena a obdobn4 zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.
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[ OCENENI

1. Hodnota pozemKkii

1.1. Pozemek Praha - Michle
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Praha - Michle, zdroj: www.sreality.cz - ID: 719945

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté¢ Praha - Michle. Celkové plocha
pozemku je 955 m?. Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z
mistni zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,97
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

12 390 000 955 12 973,82 0,85 11 027,75
Nazev: Praha - Kr¢, zdroj: www.sreality.cz - ID: 2188
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mésté Praha - Kr¢. Celkovéd plochal

pozemku je 505 m? IS jsou v dosahu pozemku. Pozemek je piistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 114
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,97
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ | | m? | JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
5 500 000 505 10 891,09 0,93 10 128,71
Zjisténa pramérnd jednotkova cena 10 578,23 K&/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srdzka. V piipadé, Z7e v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje - moznost zastavéni oceriovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkid zohlediiuje - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledriuje - intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tizemniho celku (velikost
sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a piislu§enstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediluje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m? cena podil pozemku
[ K&/m?] | Ké |
zastavénd plocha a 2988 30 10 578,00 317 340
nadvofi
Obvykla cena pred korekei ceny 317 340
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/9,00 = 35 260,00
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 21 156,00
podilii
Celkova vyméra pozemkii 30 Hodnota pozemki celkem 21 156




2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim &.p. 569 Praha — Michle

Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 30,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohledituje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé¢, ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediuje velikost ocefované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledtiuje polohu nemovité véci v rdmci tzemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje pifsluenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité veéci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutecnost, ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientt K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym veécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité vécei:

Nazev: Rodinny diim Praha - Stra$nice

Popis: Na prodej rodinny diim nachdzejici se ve mésté Praha - Stradnice. Jedna se o
fadovou, vnitini, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova §
krytinou z ta$ek. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovita
véc stoji na pozemku o celkové vymeie 87 m?. V roce 1998 prosel dim kompletni
rekonstrukei. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité: elektiinu,
vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni budovy je ustiedni plynové.
PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patif zahrada. P¥istup k nemovité
véei je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 87,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K35 Ptislusenstvi nemovité véci 0,90 AR Y A AL 43

K6 Celkovy stav 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 0,90 00190

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97

Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
9990 000 K¢& 0,68 6 793 200 K¢

Nazev: Rodinny diim Praha - Zabé&hlice

Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se ve mést¢ Praha - Zabghlice. Jedna se of
fadovou, vnitini, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova s
krytinou z taSek. Na stie3e jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastové. Nemovit4
véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 101 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je
50 m*. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité: elekt¥inu, vodovod,
kanalizaci. Vytdpeni budovy je lokalni plynové. PrisluSenstvim nemovité véci je
oploceni. a gardZz K domu patii zahrada. P¥stup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace.

Pozemek: 101,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 l‘

K5 Prislugenstvi nemovité véci 0,85 fEan o ‘ :

K6 Celkovy stav 1,10 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 0,90 AR EeS

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
10 500 000 K¢ 0,67 7035000 K¢

= 10 =



Nazev: Rodinny dim Praha - Kr¢

Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se ve mésté Praha - Ki¢. Jedna se o fadovou,
vnitini, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova. Na stiese
jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Zastavéna plocha nemovité véci je
79 m%. Nemovita véc je pripojena na dostupné inZenyrské sité: elekt¥inu, vodovod,
kanalizaci a plynovod. Vytapéni budovy je ustfedni plynové. Piisludenstvim
nemovité véci je oploceni a garaz. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je
z mistni zpevnéné komunikace.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,75
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Pislugenstvi nemovité véci 0,85 U i
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku ; _ 0,85 021-102-328482
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

12 500 000 K¢& 0,53 6 625 000 K¢
Minimaln{ jednotkové porovnavaci cena 6 625 000 Ké/ks
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 6 817 733 K&/ks
Maximadlni jednotkové porovnévaci cena 7 035 000 Ké/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 6 817 733 K¢é/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 6817733
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/9,00 = 757 525,89

INiz§1 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 454 515,53
podila
odecet pozemku -21 156,00 = 433 359,53

Vysledna porovnavaci hodnota 433 360 K¢

o 1T =



REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Praha - Michle 21 156,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 569 Praha - Michle 433 360,- K&
Porovnavaci hodnota ) 433 360 K¢
Hodnota pozemku 21 156 K¢é

IKomentéi‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjidténi ceny obvyklé klademe dlraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme na$li celkem 14 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nemd za cil zjidténi trZzni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze

podkladem pro stanoveni nejniziiho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muZe byt skute¢né prodéana, se ukdze teprve v drazbg.

Obvykla cena
435 000 K¢

slovy: Ctyfistatiicetpéttisic K&

[Zaver

I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/9 (jedna devitina) stavby €.p. 569 Michle, zpisob
vyuziti: rod. diim, ktery stoji na pozemku parc. ¢. 2988 (LV 1825) v kat. tzemi Michle, obec Praha,
¢ast obce Michle, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 739.

IL PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

II1. Vysledn# cena nemovité véci (1.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 435.000,- K¢.

S | .



IV. Zniamd vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 13.3.2020
Znaleckd spole¢nost s.r.0.

Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Posudek podéavé Znalecké spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
dolozka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M,.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.1.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumo¢nicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19442 znaleckého deniku.

- 13 -




L SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 739 3
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
Snimek ortofotomapy 1

< 14 =



Axwopgwpes

AONALY oydyoIr0gIA N

00%¢










=

=
=
3

o8
[

=

o .
="

-

=7

=

o

=
s

~

2 8 -—
B m s e @
! s

BERaaaa




