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Lénaleclc}r ukol _ i |
Znalcckym tkolem je provést ocenéni cenou uhvyklou

- idedniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 1371
(zastavéna plocha a nadvoii), na ném¥ stoji stavba &.e. 759 Lipence, zplisob vyuZiti: rod. rekreace,
véetnd piisludenstvi a pozemku pare. & 1372 (zahrada) v3e v kat. tizemi Lipence, obec Praha, &ast
obee Lipence, okres Hlavni mésto Praha, vapsdno na LV 94,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 6731/10000 na stavbé &.e. 759 Lipence, zptisob
vyuiti: rod. rekreace, ktera stoji na pozemku pare. €. 1371 (LV 94) vie v kat. dvemi Lipence, obec
Praha, ¢ast obee Lipence, okres ITlavni mésto Praha, zapsano na LV 2325,

Ocenéni jc provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné néklerych zikont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich picdpisi.

I?fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
occiiovani. Obvyklou ccnou se pro Gfely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodcjich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovéni stcjné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozum@ji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich éi jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji ejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou sc rozumi zvldStni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uri se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpfisob, kiery vychazi z ndkladi, kter¢ by bylo nulno vynaloZit na pofizeni
predm&tu ocenéni v mist® ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zpiisob, ktery vychdzi v vynosu z pfedmétu ocenéni skutené dosahovancho
ncbo z vynosu, kiery lze z pfedmé&lu ocenéni za danych podminck obvykle ziskal, a z
kapitalizace tohoto vynosu (irokove miry),

¢) porovnavaci zphsob, kiery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym picdmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim 1€z ocenéni  véci
odvozenim v ceny jiné funkéné souviscjic véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kier¢ vychazi z Castky, na ktcrou piedmét ocenéni
#ni ncbo kterd je jinak »fejma,

€) ocefiovani podle Getni hodnoty, které vychizi ze zplisobli ocefiovéni stanovenych na
zakladé predpist o Gcetnictvi,



f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychdxi z ceny piedmétu ocenéni zaznamcnané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kierou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Ni#%i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZdi obchodovatelnost v porovnéani s prodejem nemovitych véei jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatoval, e v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkich trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zi€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 ji¥ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych memovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejii), obeené tedy zaktvalni uZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdxzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Cistech nemovitych
viei, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr? poure srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spodivajicim v nékdy a7 absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&% nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili v&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se¢ po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dolyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy n&jakym zplisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

I'yto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovite véci,
se nasledné odréZeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlasinickych podilt k
prodeji, ktery je obecng ni7di v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
geho? je rovnéZz i dosahovand prodejni ccna spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena ni7$i neZ polovina celé nemovilé véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena ni7§i neZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefcjné drazby, naopak skuteénost je takova,
Je v lomto piipadé jsou vy%e zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinick¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedl& intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pidem jedt¢ akcentovano.

‘l'ato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
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ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zikona
¢. 151/1997 Sh., o oceciiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely foholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.”

S ohledem k vySe nastinéné obcené obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZ#i, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen wjisténon obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[Prehled podkladit |

Usneseni soudniho cxekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého dstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 03.09.2020 pod ¢&.j. 144 EX 2170/20-45.

Vypis z katastru nemovitosli.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiténi skuteCnosti a zam&feni posudkem dotené
nemovité véci dne 22.09.2020.

Vypis z geografického informacniho systému.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich spoleénosti.

Ortofotomapa.

Informace » katastru nemovitosti.

Informacc z vefejné dostupnych zdrojii.

Piedvoldni k ohledani nemovité véci »e dne 03.09.2020.

Informace poskytnuté od povinného pana Darka Dvoféka.

Kopie usneseni soudu o dédictvi 27 D-1999/2017-216 7e dne 16.04.2019.

Kopie usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi 27 D-832/2005-179 zc dne 26.08.2008.

Kopic usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi 27 D-832/2005-140 ze dne 13.09.2006.
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1Mis topis

Méstska éast Lipence se nachézi v jihozapadni &sti hlavniho mésta Praha. Jednd se o méstskou &ast
s rozvinutou infrastrukturou a s roziifenou nabidkou obZanského vybaveni. Méstem protéka fcka
Vitava., Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachdzi mateiské, zikladni, stiedni Skoly vetné
gymnézii a vysoké Skoly. Zdravoini péti ve mésté zajistuji meésiské ncmocnice, polikliniky,
praktiéti 1ékaii a 1ékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachazi podty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluznost
mésla zajistuji dopravni prostfedky MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefované nemovité véci se nachdzi v jihozépadni zastavéné asli mésta Praha - Lipence v ulici
Oddechova &.e. 759 ve smifené zastavbé rodinnych domt a rekreacnich objektii.

Zastavka autobusu . Kazin™ se nachazi cca 160 m od ocenované nemovité véci.

Typ pozemku: B zast. plocha 0 ostatni plocha Ul orna piida
[ trvalé travni porostly ¥l zahrada O jiny
Vyuziti pozemkia: 0 RD O byty rckr.objekt O gardze O jiné
Okoli: B bylova zona O priimyslova zona O nakupni zona
1 ostatni
[Piipojky: B /0O voda O/ kanalizace O /0 plyn
vei. / vl & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD B Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ déalnice/silnice L tf. B silnice 1L AL
Poloha v obci: okrajovi &ast - smiSena zastavba
Piistup k pozemku: [E zpevnénd komunikace [ nezpevnénd komunikace
Piistup pies pozemky:
parc. ¢. 1331/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha |




|( ‘elkovy popis |
Jednid se o samostatnd stojici rekreadni chatu s jednim nadzemnim podlazim. Budova je
pravdépodobng zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je dievéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici primémé Gdr7bE. lasada chaty meni zatcplena a nese vndmky
opoticbeni. Chata je &astené podsklepend. Stiecha budovy je sedlové s krytinou z Sablon (Beromit).
Na stfcic jsou zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Sticcha domu
je opatfena kominem. Okna chaty jsou dfevéna. Okna jsou opaticna parapety. Vchodove dvefe
chaty jsou dievéné, plné. KX chaté patii oplocend zahrada. Pfistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci.

Chata jc z roku 1950. Rekonstrukee chaty byla provedena piiblizné v roce 2000. V chaté se nachazi
kuchyné (5,57 m?), objvaci pokoj (16,35 m?), pokoj 1 (4,91 m?), pokoj 2 (8,90 m?), WC (1,44 m?),
koupelna (1,58 m?), mistnost (1,68 m?) a technickd mistnost, kterd je piistupna » exteriérn. V
technické mistnosti jc umistén bojler. Soucasti chaty je sklep (4,88 m?). V koupelng je umistén
sprchovy kout. WC je samostatné. Podlahy jsou opatfeny PVC nebo keramickou dlazbou. Vmiini
dvefe jsou dievéné, plne.

Najemni smlouvy nebyly zjistény, Vécna biemena nebyla #jiSiéna.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elektiiny, vodovodu. Odpady jsou
svedeny do septiku. Piipojky nebylo mozné ovéfil. Vytapéni chaty je lokdlni kamny na tuha paliva.
Ohtev teplé vody zajistuje bojler.

Na pozemku parc. & 1371 stoji stavba pro rodinnou rekreaci C.e. 759. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi o celkoveé vymeére 27 m?. Pozemek parc. & 1372
navazujc na pozemek parc. & 1371 a tvoii s nim jeden funk¢ni celek obdélnikového tvaru. V
katastru ncmovitosti je veden jako zahrada o celkové vyméfc 394 m®. Poremky jsou rovinaté,
travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny draténym plotem s occlovymi vraly a brankou. Na
pozemcich se nachézi zpevnéné plochy, porosty a septik. Pozemky jsou jako celek pfistupné pfes
pozemek parc. & 1331/1, ktery je ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Prahy.

Soutasti ncmovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, septik a porosty. Tylo skutcEnosti jsou
zohledn&ny v cclkové obvyklé cené.

PFislugenstvim nemovité véei je oploceni. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cend.

Povinnému bylo zasldno pisemné oznameni o ohleddni nemovité véci. Ohleddini bylo provedeno
dne 22.09.2020 za uéasti povinného, kilery umoznil vnitini ohledani a poskytl informace. Nebyla
piedlozena stavebné technicka ani jina dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s priavnim stavem nemovité viei:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozinuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo z vefcjné komunikace

Komentai: Stavba &.e. 759 neni fadné zakreslena v katastralni mapé.

Rizika spojeni s umisténim nemovité véei:
NL Nemovila véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Viéena hiremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla zjiténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajiména
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly #jidiény ncbo piedloZeny.
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OCENENI

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Lipence
Porovnavacl metoda

Piehled srovnatelnych pozemlii:

Nizev: Praha - Lipence, zdroj: www.sreality.cz - 1D: 114-N06268

Popis: K prodeji mimé svaZity a kompletné oploceny stavebni pozemek v lokalit® Praha -
Lipence. Stavebni parcela je o cclkové plose 1524 m2. Dle tzemniho planu jde o
lokalitu OB-A (vhodny k vystavbE rodinného domu). Na pozemku stoji chata s Cislen
evidenéni, kicrd je v cené poremku. Elcktfina je zavedena aZ do chaty, vodomer 1
kanalizaéni $achta jc na pozemku. Pifjexd k pozemku je zajiStén véenym bfcmenem.

Koeflicienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,22
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
tivaha zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [ m? ] JC [ Ké/m? | Kc | K&/m? |
5 800 344 1524 3 806,00 0,90 3 42540
Niazev: Kosof, zdroj: www.sreality.cz - TD: 00878
Popis: Pozemek o vyméic 1.249 m2 v obei Kosof, obdélnikového tvaru a o rozmérech ccal

40x31 m, rovinaiého charakteru. V soufasné dobé& neni v lokalité¢ vybudovana
technicka infrastruktura, jeji rcalizace planovéna cca do konce roku 2022, v cené
nemaovitosti nejsou zapodiliny naklady zasitovani.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,17

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,10

moznost zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovid cena  Koeficient  Upravena JC.
[K& | [m?] JC [Ké/m? ] Kc [ K&m? |

| 3350000 1249 2 682,15 1.47 3 942,76




Nizev: Praha 5 - Zbraslav, zdroj: www.sreality.cz - 1D: 738720
Popis: Nabizim luxusni pozemek na Praze 5, v rekreaéni oblasti Strnady. Pfi vstupu na Va
dychne sldva dob minulych. Pifjezdové komunikace jsou ze dvou stran. Zc spodni

gasti je dlazdénd cesla s vjezdem do gardze. Na pozemku stoji tiipodlazni chata uréend)
pro rodinnou rekreaci s nadvofim o zastavitelné plofe 210 m2. Chata potfebujc
rekonstrukei, aby dosdhla davné slavy a lesku. V soucasné dobg je pln€ obyvatelna.
Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem vedle se nachdsi splachovaci WC. V
piizemi je kuchyfi a hala sc schoditém do patra plus velka obyvaci mistnost s krbem.
V patic je nékolik loZnic nejvétdi s verandou s vyhledem na pozemek. V podzemnim
podlai sc nachazi gard? a technickd mistnost s kotlem na tuhé paliva, zabezpecujici
ohiev celého domu. Na pozemku se nachézi bazén a nadvofi s krbem vie v doboveém|
stylu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,85

inlenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,97

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koceficient  Upravena JC.
[K&] | m?] JC [ Ké¢/m? | Kc | Ké/m”]
6 500 000 1236 5 258,90 0,70 3 681,23
Zjisténd primérna jednotkovi cena 3 683,13 K&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-Ti nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancclare
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pfipad¢, Ze v nabidkové cent
srovnavaci nemovilé véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koelicient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych ncmovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuZiti zohledfinje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovilym véccm srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, obanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k ncmovitym vécem

srovnavacim.

Koeficienl vybavenosti pozemku: - zohlediiujc vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
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vzhledem k nemovitym véccm srovnavacim.

Koeficient Givahy pracovatele ocenéni: - zohledije prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutcénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela . Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkovi cena
| m?| cena podil pozemku
| K&/m? | [ K&
zaslavénd plocha a 1371 27 3 683,00 99 441
néadvofi
zahrada 1372 394 3 683,00 1451102
Obvylkla cena pired korekei ceny 1 550 543
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 775 271,50
Ni7$i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 620 217,20
podilt
[Lf_qllmvﬁ vyméra pozemki 421 Hodnota pozemki cclkem 620 217

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rekreacni chata ¢.e. 759 Lipence

Ocenovani nemovita vée
Plocha pozemku: 421,00 m”

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientia pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a priavnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita sraZzka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledfiujec velikost ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 vohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei tzemniho cclku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnéavacim.

Koeficient K4 zohlediuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi ocefiované nemovite véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediinje pfislufenstvi ocenované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy slav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sTovnavacimn.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku occiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
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také zahrnuta skuteénost, 7e cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypodiu

Priimérna jednotkové cena occfiované nemovité véci (JTCq) je vypoctena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITC;) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypodten jako nasobek jednotlivych koelicientit K1 aZz Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych veci.

Srovnatelné nemovité véci:

Niazev:
Popis:

Poremel:

Pouzité koeficienty:

Rekreaéni chata Praha 5 - Lipence
K prodeji pozemek s chatou v méstské asti Prahy Lipence. SvaZity pozemck jc
umistén na okraji obce. Od lofiského roku je na pozemku zavedend vodovodni
piipojka a novy scptik. Clektfina je pfipravena k piipojeni. Celkova plocha
nabizeného pozemku je 960 m2. Stavajici chatu je moZné rozsifit aZ na zastavénou
plochu 80 m2.

935,00 m?

K1 Redukee pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objeklu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,10

K5 Ptislufenstvi nemovité véci 1,00 T , '

; Zdroj: www.srealily.cz - 1D:

K6 CEIkl]V}r stav l,l{} 0205-N05936

K7 Vliv pozemku 0,95

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Cellkovy koeficient Kc Upravena cena
3 990 000 K& 1,15 4 588 500 K¢

Nizev: Rekreaéni chata Praha 5 - Lipence

Lokalita: ulice Jilovist'ska

Popis: Pozemek s chatou v Praze 5 — Lipenec v ulici Jilovistskd. Pozemek je mirng
svazity, ma celkovou plochu 467m2 s rozméry cca 22 x 24 m. Na pozemek jc
piiveden rozvod vody a elektrické energic. Pfistup k pozemku je prostfednictvim
obecni komunikace. Na pozemku je dievéna chata sc zastavénou plochou 25 m2
sestdvajici se z pfedsing, pokoje s kuchyiikou linkou, z kter¢ je vlevo vstup do spiZe
a vpravo do 2 priichozich pokojii. Vytapéni zajiiluje kotel na tuha paliva.

Pozemek: 467,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 :
K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,00 e~
: : Zdroj: www.srealily.cx. - [D:
K6 Celkovy stav 1,10 N04973
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Ke Upravena cena

3900000 K& 1,12 4 368 000 K¢

Nizev: Rekreacni chata Praha 5 - Lipence

Lokalita: ulice Kazin

Popis: Na pozemku stoji dicvénd chata na kamenné podersdivee, Casteéné podsklepena,
parkovani na pozemku. Je nova asfaltova pifjezdova komunikace (poslednich 100 m|
itérkova). Porzemek je obdélnikovy, oploceny a v mirném svahu. Stavba je mimo
zaplavovou oblast - vysoko nad fekou. Je hotovy a povoleny projekt na piestavbu
chaty (hruba podlazni plocha cca 80 m2 + terasa + sklep, dvoupodlazni objekt se
sedlovou stfechou (okamzité mozno stavét), Elekifina, obecni cclorogni vodovod,
cena vahmuje kompletni projckt a veskeré podklady tykajici se pfestavby objektu.

Pozemel:: 514,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 0,97

K2 Velikosli objekiu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,10

K5 Piisludenstvi nemovité véci 1.00 . - p

’ : Zdroj: www.srealily.cx - 1T:
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Ulvaha pracovatele ocenéni 0,95
Cena Celleovy koeficient Kc Upraven: cena
[ 3 500 000 K& 1,16 4 060 000 K&
Nazev: Rekreacni chata Praha 5 - Zbraslav
Popis: Na prodej pozemek s rckrcaéni chatou nachdzejici se v Praze 5 v &asti Strnady.

Piijezdové komunikace jsou ze dvou stran. Ze spodni Casti je dlazdénd ccsta g
viezdem do gard¥e. Na pozemku stoji tfipodlazni chata uréena pro rodinnou rekreaci
s nadvoiim o zastavitelné plose 210 m2. Chata poticbuje rekonstrukei. V soutasné
dob& je plné obyvatelnd. Koupelna je vybavend vanou a umyvadlem vedle se
nachézi splachovaci WC. V piizemi je kuchyfi a hala se schodidt€ém do patra plus
velkd obyvaci mistnost s krbem. V patie je n&kolik loZnic nejvétdi s verandou s
vyhledem na poremek. V podzemnim podlazi se nachdzi gard? a technicka mistnost
s kotlem na tuhd paliva, zabezpedujici ohfev celého domu. Na pozemku se nachazi|
bazén a nadvoii s krbem vie v dobovém stylu. Pozemek je mirné svazity zarostly
vysokymi stromy. Cca 50 m od domu je autobusova zastivka s dojerdem na
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smichovské nadrazi a metro.

Poremek: 1 236,00 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prmluﬂe’nslw nemovité véci 1,00 7 T R

K6 Celkovy stav 1,00 ; 738726

K7 Vliv pozemku 0,92

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0.95

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
6 500 000 K& 0,67 4 355 000 K&

Minimdlni jednotkovéd porovnavaci cena 4 060 000 K&/ks

Primérna jednotkova porovndvaci cena 4 342 875 Ké/ks
Maximdlni jednotkové porovndvacicena 4 588 500 Kc/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Priméma jednotkové cena 4 342 875 Ké&/ks

Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 4 342 875
{Obvykla cena pozemki - 1550 543,00 = 2792 332,00
Velikost spoluvlastnického podilu

* 6 731,00/ 10 000,00 = 1879 518,67

INiz31 obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,90 = 1 691 566,80
Ipodild
| Vysledna porovndvaci hodnota _ 1 691 567 K¢
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REKAPITULACE OCENENT il

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Lipence 620217,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rekreacni chata ¢.e. 759 Lipence 1 691 567,- K¢

|Knmentﬁi’* ke stanoveni vysledné ceny I
Pii zjiiéni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véei nabizenych k obchodovani v
daném misie a Case sc skutcénostmi zjisténymi misinim Setfenim. P stanovovéini porovnivaci
hodnoty jsme vychéreli » Gdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldfi, zejména
internetovych stranek. V dalabdzi jsmc nadli celkem 31 porovnivacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4/3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledng pouzity pro vypodet obvyklé ceny.
Ureni ceny nemé za cil zjisténi trzni, obecné & jinak stanovené ccny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniZéiho podani pro drazbu. To, jakou ma necmovita véc hodnotu, »a niZ
miiZe byt skuteéné prodana, se ukdZe teprve v drazbe.

|Zavér ] | |
1. Nemovitdi véce, které se vykon tyka:

A) - idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 1371
(zastavéna plocha a nadvoii), na némZ stoji stavba ¢.e. 759 Lipence, #piisob vyuZiti: rod. rekreace,
vietnd pfisluicnstvi a pozemku pare. & 1372 (zahrada) vie v kat. Gizemi Lipence, obcc Praha, Cast
obee Lipence, okres Hlavni mésto Praha, vapsino na LV 94,

B) - idealniho spoluvlasinického podilu o velikosti 6731/10000 na stavbé ¢.c. 759 Lipence, zplsob
vyuZiti: rod. rekreace, kterd stoji na pozemku pare. ¢. 1371 (LV 94) vSe v kat. Gizemi Lipence, obec
Praha, ¢4st obee Lipence, okres ITlavni mésto Praha, zapsano na LV 2325,

L1 PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A) - oploceni,

B) - nevjisiéno.

[11. V¥sledna cena nemovité véci (L) a jejiho piisluienstvi (I1.), které se vykon tyka:

A) - v objektivni zaokrouhlené vy3i 621.000,- K&,

13) - v objektivni zaokrouhlené vysi 1.692.000,- K&,

IV. Znama véena biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) - nezjisiény,

B) - nczjistény.
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V Praze 29.10.2020

Znalecké spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znaleckd spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjich picdpisi, do prvého oddilu
seznamu Gstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢mnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovéni posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepitka

Ing. Jifi Roub

Ing. Michacla Hole¢kova

Jakub Chrastecky

Za Znalccka spolegnost s.r.o0. (§ 22 zakona o vnaleich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepitka
JUDr. Mgr. Marcel Pelrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudck byl zapsan pod pof. ¢. 7P-20448 znalcckého deniku.
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s e SEZNAM PRILOIL

Prilohy pudel stran A4 piiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 94 3
Vypis z kalastru nemovitosti pro LV €. 2325 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Folodokumentacc nemovité véci 3
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