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1. NALEZ

v v

Ocenovana nemovitost se naléza v katastralnim uzemi Libus$, méstské ¢asti hlavniho meésta
Prahy a je pfimo pfistupnd z mistni komunikace - ulice U Pejfarny v ramci, které je oznacena
orienta¢nim ¢islem 13.

Nemovitost je tvofena pozemkem p.¢. 395/36 (zastavéna plocha o vyméie 181 m?) se
stavbou rodinného domu ¢.p. 907 a pozemkl p.¢. 395/28 (ostatni plocha - jind plocha o
vyméie 117 m?) a p.&. 395/38 (ostatni plocha - jina plocha o vyméie 463 m?) a piislusenstvim,
sestavajicim z venkovnich tprav a trvalych porosta.

Pozemek pftiléhajici k nemovitosti je oplocen a nejsou na ném postaveny zadné dalsi
objekty.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Informace o pozemku p.¢. 395/36 se stavbou rodinného domu ¢.p. 907 v k.. Libus, obec
Praha, list vlastnictvi ¢. 1393, vyhotoveno dalkovym ptistupem do katastru nemovitosti.

Informace o pozemku p.¢. 395/28 v k.. Libus, obec Praha, list vlastnictvi ¢. 1393,
vyhotoveno dalkovym pftistupem do katastru nemovitosti.

Informace o pozemku p.¢. 395/38 v k.u. Libu$, obec Praha, list vlastnictvi ¢. 1393,
vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Libu$, vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti.

Céstecnd vykresova dokumentace, opatiend na zékladé plné moci vlastnika nemovitosti z
archivu mistné pfislusného stavebniho uradu.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 20.12.2019 za pfitomnosti pi.
Diatilo, vlastnika nemovitosti a soucasné objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle tdaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1393
pro k.a. Libus, obec Praha zapsan

SJM Diatilo Joao Ing. a Ivana Diatilo
oba: Sladkovicova 1265/12, 140 00 Praha 4 - Kr¢

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
2) Rodinny dim se Sikmou stfechou
3) Venkovni upravy



1.5 zakladni pojmy

1) Administrativni cena - cena zjiSténa v souladu s platnym cenovym ptfedpisem, v soucasné
dobé podle vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.3/2008Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zak.C.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni vyhl.
¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢€.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb.,
€.457/2017Sb. a €.188/2019Sb., s Gcinnosti od 1.8.2019.

Administrativni cena se v praxi pouziva pro zjisténi nejmensiho zakladu pro vyméfeni dan¢ z
pfevodu nemovitosti (darovani, dédictvi a konkurzni a vyrovnavaci fizeni).

2) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho pofizeni, bez
odpoctu opotiebeni. Pouziva se v praxi v ucetnictvi.

3) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
potfidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. ZjiStuje se podrobnym polozkovym
rozpoc¢tem nebo pomoci technickohospodarskych ukazatelti.

4) Vécna hodnota - je reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotfebeni véci stejného
staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je snizena o ndklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje t€émito
zpisoby:

a) jako reprodukéni cena

b) jako administrativni cena

¢) jako technicka cena - jedna se o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a
uréeni opotiebeni pfiméfeného staii a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnocenti).

5) Vynosova hodnota - je uvazovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto castku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

6) Trzni hodnota - (podle pravniho ndzvoslovi ,,obecnd cena véci®), je cena, za kterou je
mozno danou véc v daném misté€ a ¢ase prodat nebo koupit. Obvykle se zjiSt'uje porovnanim s

jiz realizovanymi prodeji ¢i koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k
tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou je tieba pouzit ndhradni metodiku.

1.6 Pouzité metody zjisSténi hodnoty nemovitosti
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro majetkové vyrovnani (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zésad¢
ttemi zédkladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich:

- metoda technického ohodnoceni (ndkladova, vécna)

Jedna se v podstaté¢ o stanoveni ndkladi nutnych na potizeni vé€ci v soucasnych cenach a
ureni opotiebeni piiméfené stafi a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni)



- metoda vynosova (pfijmova)

Vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uZzitkovosti.

- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod nakladové (Zjisténi vécné
hodnoty) a metody srovndavaci.

Predpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZel, jsou spravné.

Uvedené posouzeni vychazi z vysledkii prohlidky, dostupné dokumentace
a dalSich dostupnych informaci.

Zpracovatel posudku si vyhrazuje pravo dilcich korekci zdavéri
v posudku uvedenych, pokud budou zjistény a doloZeny skutecnosti, které
budou takové korekce vyZadovat.



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 - Stanoveni vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je stanovena jako cena nakladova podle platného ocetiovaciho
predpisu (vyhlasky Ministerstva financi CR &.3/2008Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zak.C.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni vyhl.
€.414/2013 Sb., €.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 a
¢.188/2019 Sb. s ucinnosti od 1.8.2019), bez uvazovani vlivu koeficientu prodejnosti
nemovitosti pp.

2.1.1 Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis
Okres : Praha
Obec : Praha
Katastralni tizemi : Libu$
Pozemek parcelni ¢islo : 395/36. 395/28. 395/38

Druh pozemku dle vypisu z KN : 395/36 - zastavéna plocha
395/28, 395/38 — ostatni plocha (jina plocha)
List vlastnictvi ¢islo : 1393

Pozemek je rovinatého charakteru, ve tvaru obdélniku a sestdva ze tfech parcel s vlastnimi
parcelnimi ¢isly. Na pozemku p.¢. 395/36 je realizovana stavba rodinného domu ¢&.p. 907,
ktery je napojen na kompletni inZzenyrské site.

2.1.1.2 Vymeéra stavebniho pozemku

395/36 181 = 181.00 m?
395/28 117 = 117.00 m?2
395/38 463 = 463.00 m?

celkem = 761.00 m?

2.1.1.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 7.010,-
Cena za celou vyméru 761.00 m? = K¢ 5.334.610,-
Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) Cena celkem K¢ 5.334.610,-




2.1.2 Rodinny diim se Sikmou stifechou
Ocenéno podle § 13, pfilohy ¢€.11/1 vyhlasky.

2.1.2.1 Popis

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢&.p.907 postaveny na pozemku p.¢. 395/36
v katastrdlnim uzemi Libus, v Praze 5. Jedna se o voln¢ stojici objekt, ktery neni podsklepen a
ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi, které je v celém pudorysu stavebné upraveno pro
ucely bydleni.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné dostate¢né tloustky a jsou zaloZeny na betonovych
zakladech. Stropy jsou srovnymi podhledy, v podkrovi se jednd o podbiti krovu SDK
deskami. Stiecha je sedlova s vikyii a polovalbami. M4 dievény krov bézné konstrukce a je
opatiena krytinou z betonovych tvarovek. Klempitské konstrukce jsou uplné a jsou provedeny
z médéného plechu. Objekt je napojen na inzenyrské sit¢ vodovodni, kanaliza¢ni i plynovou
ptipojkou, rozvody el. proudu jsou provedeny na napéti 380/230V. Vytapéni je ustfedni
s kotlem na zemni plyn, ktery je soucasn¢ zdrojem teplé uzitkové vody. Konstrukce stfedné a
kratkodobé Zivotnosti a prvky vybaveni stavby jsou pfevazné mirné nadstandardniho
provedeni.

Dim je vuZivani od roku 2005, kdy probchla kolaudace. Stafi objektu je 15 rokd.
Predpokladand zivotnost je s ohledem na pouzité technologie a celkovy stavebné technicky
stav domu stanovena na 80 rokil. Ro¢ni opotfebeni ¢ini 1,25 %.

2.1.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

2.1.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba (19.08*12.60-3.72*10.08+(5.60+
3.20)/2*1.30+1.25*5.70+0.90*3.20*
2/3)*0.25 = 54.42 m’
Vrchni stavba (19.08*12.60-3.72*10.08+(5.60+
3.20)/2*1.30+1.25*5.70+0.90*3.20*
2/3)*¥3.25 = 707.45 m?
ZastteSeni (19.08*12.60-3.72*10.08)*(0.35+
4.70/2) = 547.86 m?
Vikyie 1.30%5.60*3.80/2+7.90%3.95/2*
4.10/3-4.00+(3.85*%1.95*1.60/2+
3.85%1.60/2*(1.95+1.75/3)-1)*3 = 69.58 m®
celkem = 1379.30 m*
2.1.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n
6. Klempirské konstrukce
nadstandard 0.00900 100% 0.009



8.  Fasadni omitky

nadstandard

12. Dvere
nadstandard

14. Podlahy obytnych mistnosti
nadstandard

16. Vytapéni
nadstandard

23. Vybaveni kuchyni
nadstandard

24. Vnitini hygienické vybaveni
nadstandard

25. Zachod
nadstandard

26. Ostatni
nadstandard

0.02800

0.03200

0.02200

0.05200

0.00500

0.04100

0.00300

0.03400

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

0.028

0.032

0.022

0.052

0.005

0.041

0.003

0.034

0.226

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *0.226) = 1.1220

2.1.2.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 15 let a zivotnosti 80 let €ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 18.75%.

2.1.2.6 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.290.-
Koeficienty:

Dle nakladi na ucel.vyuziti podkrovi (ptil.11) x 1.1200
K4: koeficient vybaveni stavby x 1.1220
K5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.2200
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.2540
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0000
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 7.913,35
Cena za cely obestavény prostor 1379.30 m’ =K¢ 10.914.883,66
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 10.914.883,66
SniZeni ceny za opotiebeni 18.75% - K¢ 2.046.540,69
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 8.868.342,97
Rodinny diim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 8.868.343,-




2.1.3 Venkovni upravy
Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky.

2.1.3.1 Bazén venkovni betonovy nezakryty
Ocenéno podle § 18, ptilohy €.17 vyhlasky, pol. 21.

2.1.3.1.1 Popis

U severni hranice zahrady se nachdzi zahloubeny plastovy bazén se zastfeSenim
makrolonovou obloukovou konstrukei. Bazén je vybaven protiproudem a voda v ném je

ohfivana pomoci tepelného Cerpadla.

2.1.3.1.2 Dil¢i velikosti objektu

Vymeéra 1 3.00%6.00*1.50 =

2.1.3.1.3 Opotiebeni stavby

27.00

Pti stafi 15 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 25%.

2.1.3.1.6 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena stavebni ¢asti 27.00 m? x 1.825,- K&/m? = K& 49.275,-
Cena technologie = K¢ 70.000,-
Cena celkem =K¢ 119.275,-
CZCC: 242

SKP: 46.39.99

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.2200
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.4370
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0000
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 354.621,27
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 354.621,27
Snizeni ceny za opotiebeni 25% - K¢ 88.655,32
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 265.965,95
Bazén venkovni betonovy nezakryty Cena celkem K¢ 265.966,-

2.1.3.2 Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 18 vyhlasky.

2.1.3.2.1 Popis

Ptipojky inzenyrskych siti s pfisluSenstvim, venkovni zpevnéné plochy, schodisté, opérné
zidky a zdhonové obrubniky. Oploceni pozemku véetné podezdivek, betonovych praht, vrat a

vratek.



2.1.3.2.2 Zjisténa cena hlavnich staveb
Pof.cislo Nazev Cena

1. Rodinny diim se Sikmou stfechou 8868343.00

Celkem zjiSténd cena  8868343.00

2.1.3.2.3 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Zjisténd cena hlavnich staveb = K¢ 8.868.343,-
4,5% ze zjisténé ceny =K¢ 399.075,44
Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 399.075,-
Venkovni upravy Cena celkem K¢ 665.041.,-
2.1.4 Rekapitulace stanoveni vécné hodnoty

1) Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) K¢ 5.334.610,-
2) Rodinny dim se Sikmou stiechou K¢ 8.868.343,-
3) Venkovni upravy K¢ 665.041.-
Zjisténa vysledna cena K¢ 14.867.994,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 14.868.000,-

2.2 Ohodnoceni metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti

srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Pro indikaci obvyklé ceny pomoci srovnavaci metody byly vzaty v uvahu nemovitosti, které
vykazovaly obdobné vlastnosti, a které byly v dané lokalit¢ v nedavné dobé prodany c¢i
nabizeny k prodeji. Pro tento ucel byly pouzity zejména udaje z vlastni databaze znalce a
udaje z nabidek realitnich kancelafi v misté pusobicich. Vzhledem ke zna¢né podobnosti
oceflované nemovitosti a srovnavanych vzorkt, byl pocet tii vzorkli shledan jako dostacujici.
V piipad¢, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odrazejici
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami v dané lokalité.

-10 -



2.2.1 Ocenéni pozemki — srovnavaci metoda

Jako zpusob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocenovand nemovitost je
porovnavdna s kazdou zvybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim pfepo¢tu na zvolenou porovnavaci jednotku, vtomto ptipadé v cenach
pfepoctenych na m2 pozemku.

Pti hledéni cenotvornych odliSnosti mezi oceflovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve formé koeficientd. Vyslednd porovnavaci
hodnota byla ziskdna jako véazeny primér z upravenych cen vzorkd. Podrobnégj$i popisy
vzorki jsou ulozeny v archivu zpracovatele posudku.

2.2.1.1 Popis
Okres : Praha
Obec : Praha
Katastralni tizemi : Libus$

Pozemek parcelni Cislo : 395/36. 395/28. 395/38
Druh pozemku dle vypisu z KN : 395/36 - zastavéna plocha
395/28, 395/38 — ostatni plocha (jina plocha)
List vlastnictvi ¢islo : 1393
Pozemek je rovinatého charakteru, ve tvaru obdélniku a sestava ze tiech parcel s vlastnimi
parcelnimi ¢isly. Na pozemku p.¢. 395/36 je realizovana stavba rodinného domu &.p. 907,
ktery je napojen na kompletni inzenyrské site.

2.2.1.2 Vymeéra stavebniho pozemku

395/36 181 = 181.00 m?
395/28 117 = 117.00 m?
395/38 463 = 463.00 m?
celkem = 761.00 m?
2.2.1.3 Ocenéni pozemku
Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace 4fin Maxima Reality | Reality Dvorak
Region umisténi Okres Praha 4 Praha 4 Praha 4
Obec — ku Pisnice Tocna Kunratice
Lokalita Velka Lada U Sance K jelenam
Popis Pozemek pro vyst | Pozemek pro Pozemek pro
RD v nové lokalité stavbu RD stavbu RD ve
s 20 pozemky. soucast develop ctvrti
Komplet IS, zpev | projektu, jehoz | novostaveb RD.
komunikace soucasti je Komplet IS,
s osvétlenim vybud IS zpev zZpev
kom v¢ komunikace
osvétleni
Pozemek M2 856 827 577
Pozadovana cena K¢ 12 840 000 7 999 000 8 846 564
Pozadovana cena Ké/m?2 15 000 9672 15332
I1 | Index rozdilné 1,23 1,33 1,04
polohy
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I3 | Index 0,95 0,95 0,95
dtvéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,05 1,00
dalsiho vyuziti
14 | Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
vyuzitelnymi
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,00 1,00 1,05
Ivd | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
pfipojeni na
vodovod
Iks | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
pfipojeni na
kanalizaci
Ie |Index moznosti 1,00 1,00 1,00
pripojeni na elektro
Ip |Index moznosti 1,00 1,00 1,00
piipojeni na plyn
Ikm | Index  pfistupnosti 1,00 1,00 1,00
pozemku
Z | Upravena cena 1 m2 | K¢/m2 17 528 12 831 15 905
Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Maxxus reality | Maxima Reality | Tempus Living
Region umisténi Okres Praha 4 Praha 4 Praha 4
Obec —ku Pisnice Tocna Kunratice
Lokalita Ke kasné U Sance U javoru
Popis Pozemek pro vyst | Pozemek pro Pozemek pro
v rezid Ctvrti podle stavbu RD stavbu RD ve
UP veiejné soucast develop étvrti
vybaveni. IS ve projektu, jehoz | novostaveb RD.
zpevnéné soucasti je Komplet IS,
komunikaci vybud IS zpev zZpev
kom v¢ komunikace
osvétleni
Pozemek M2 2147 524 1214
Pozadovana cena K¢ 11 864 627 5399 000 20 000 000
Pozadovana cena Ké/m?2 5527 10 303 16 474
I1 | Index rozdilné 1,04 1,33 0,90
polohy
I3 | Index 0,95 0,95 0,95
davéryhodnosti
Iv | Index moznosti 2,50 1,05 1,00
dalsiho vyuziti
14 | Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
vyuzitelnymi
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 0,95 1,05 0,95
Ivd | Index moznosti 1,05 1,00 1,00
pfipojeni na
vodovod
Iks |Index moznosti 1,05 1,00 1,00
pripojeni na
kanalizaci
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Ie |Index moznosti 1,05 1,00 1,00
pripojeni na elektro
Ip |Index moznosti 1,05 1,00 1,00
pfipojeni na plyn
Ikm | Index  piistupnosti 1,00 1,00 1,00
pozemku
Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m?2 15 764 14 352 13 381
Vzorek porovnani C. 1 2 3
Z | Upravend cena I m2 | K¢/m?2 17 528 12 831 15905
V | Véha 1-3b (5b) 0,00 0,00 1,00
Vzorek porovnani C. 4 5 6
Z | Upravend cena I m2 | K¢/m?2 15 764 14 352 13 381
V | Véha 1-3b (5b) 1,00 1,00 1,00
V | Vazeny pramér K¢&/m2 14 850
Index obchodovatelnosti 1,00
Uprav.prim. hod. 1m2 Ké/m2 14 850
2.2.1.4 Vypocet ceny pozemki
Obvykla cena za m? pozemku = K¢ 14.850,-
Cena za celou vyméru 761.00 m? = K¢ 11.300.850,-
Stavebni pozemek Cena celkem K¢ 11.300.850,-

2.2.2 Ocenéni staveb — srovnavaci metoda

Jako zplsob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocenovand nemovitost je
porovnavana s kazdou zvybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach
prepoctenych na m2 uzitné ¢i upravené zastavéné plochy rodinného domu.

Pii hledani cenotvornych odliSnosti mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve form¢ koeficientl. Vysledna porovnéavaci
hodnota byla ziskana jako véazeny primér z upravenych cen vzorkd. Podrobnéj$i popisy
vzorki jsou uloZeny v archivu zpracovatele posudku.

2.2.2.1 Popis

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢&.p. 907 postaveny na pozemku p.C. 395/36
v katastralnim zemi Libus, v Praze 4. Jedna se o volné€ stojici objekt, ktery neni podsklepen,
a ktery ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi upravené pro ucely bydleni. Dispozice domu je
6+kk s pracovnou, gardzi a hygienickym zdzemim v obou nadzemnich podlaZich.
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2.2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

2.2.2.3 Uzitna plocha

1.Nadzemni podlazi  9,31+1,88+9,51+24,11+27,13+6,29+

+11,38+3,98+15,10 = 108.69 m*
2.Nadzemni podlazi  (9,96+17,02+18,57+8,17+115,07)*0,80 135.03 m*
Terasy (24,12+9,04+3,90+4,60)*0,17 = 7.08 m?
Garaz 33,92 = 33.92m’
celkem = 284.72 m*
2.2.2.4 Ocenéni
Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Remax - Partner Rekosta Plus Remax G8
Region umisténi okres Praha 4 Praha 4 Praha 4
¢ast obce, ka Libus Libus Libus
Ulice Vysebrodska Okrova Satrova
Popis Voln¢ stojici RD Radovy RD Volné¢ stojici
nepodsklep, se 2 | 4+1 s podsklep | RD 7+kk z roku
np. Dispozice 5+1 | (garazi), z roku | 2000 ve velmi
s pracovnou a 2006 s komplet | dobrém stavu
hygien zazemim a | IS, UT —plyn, | s dvojgarazia
garazi. Komplet IS, | Zatepleni, centr | krytym stanim,
UT - plyn, vysavac. vl.studnou,
klimatizace. Venk | Celkové dobry | saunou.2019 —
kryty bazén. stav stes krytina,
Celkove velmi uprava teras
dobry stav
Pozadovana cena K¢ 21 500 000 21 990 000 20 400 000
Pozemek m2 693 215 672
Obv.cena pozemku | K&/m2 14 800 14 000 15 000
K¢ 10 256 400 3010 000 10 080 000
Redukovana 11243 600 18 980 000 10 320 000
pozadovana cena
Up | Plocha — uzitna m2 212 221 290
Pozadovana cena K¢/m2 53 036 85 882 35586
I1 |Index rozdilné 1,00 1,05 1,00
polohy
I3 | Index 0,95 0,80 0,95
davéryhodnosti
Ig |Index vybaveni a 0,95 1,05 1,00
technicky stav
Is |Index — napojeni na 1,00 1,00 1,00
IS
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14 |Index vybavenosti 1,00 1,05 1,05
pozemku
pfislugenstvim
Ip |Index moznosti 1,00 1,05 0,95
parkovani (garaz)
I5 |Index - dalsi 1,00 1,05 1,00
vyuzitelnost
16 |Index —  pravni 1,00 1,00 1,00
zavady, spoluvlast,..
Z | Upravend cena 1 m2 | Ké/m2 47 865 87 688 33722
Nemovitost 4 5 6
Zdroj informace 4fin 4fin Markerkajana
Region umisténi okres Praha 4 Praha 4 Praha 4
¢ast obce, ka Pisnice Pisnice Libu§
Ulice Velké lada K Mejtu Betanska
Popis Voln¢ stojici RD Volné¢ stojici Krajni fadovy
6+1 nepodsklep RD 4+1 RDs2npa?2
drevostavba, s s podsklep + podkrovimi
gardzi. Komplet IS, | 1np + podkrovi z 1996 v
UT — plyn, Jedna se z 90. let ve dobrém stavu
o pfipravovanou velmi drém s garazi 3+1
jesté nezapocatou stavu S pracovnou.
stavbu s dvougarazi, Komplet IS,
komplet IS, UT | lokal el. topeni
—plyn,
Pozadovana cena K¢ 21200 000 19 990 000 15 000 000
Pozemek m2 969 630 434
Obv.cena pozemku | K&/m2 14 000 14 000 13 500
K¢ 13 566 000 8 820 000 5859 000
Redukovana 7 634 000 11 170 000 9 141 000
pozadovana cena
Up | Plocha — uzitna m2 196 153*0,80*1,50 87*0,80*2+
+153*0,80*0,80 | +87*0,80*0,80
= 281,50 *0,80 = 250,60
Pozadovana cena Ké/m2 38 949 39 680 36476
I1 |Index rozdilné 1,23 1,04 1,08
polohy
I3 |Index 0,95 0,95 0,95
dtvéryhodnosti
Ig |Index vybaveni a 1,00 1,05 1,05
technicky stav
Is |Index — napojeni na 1,00 1,00 1,00
IS
14 |Index vybavenosti 1,05 1,05 1,05
pozemku
prisluSenstvim
Ip |Index moznosti 1,05 1,00 1,05

parkovani (garaz)
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I5 |Index - dalsi 1,10 1,00 1,05
vyuzitelnost
6 |Index —  pravni 1,00 1,00 1,00
zavady, spoluvlast,..
Z | Upravend cena 1 m2 | K&/m2 55195 43 223 45490
Vzorek 1 2 3
Z | Upravend cena 1 m2 | Ké/m2 47 865 87 688 33722
v | Vaha 1-3b (5b) 1,00 0,00 0,00
Vzorek 4 5 6
Z | Upravend cena 1 m2 | Ké/m2 55195 43223 45490
v | Vaha 1-3b (5b) 1,00 1,00 1,00
V | Vazeny pramér K¢&/m2 47 943
Index obchodovatelnosti 1,00
Uprav.prim. hod. 1m2 K¢&/m2 47 943
2.2.2.5 Vypocet ceny staveb
Obvykla cena za m? uzitné plochy stavby = K¢ 47.943,-
Cena za celou vyméru 284,72 m? =K¢ 13.650.331,-
Stavba RD ¢&.p. 907 Cena celkem K¢ 13.650.331,-
2.2.3 Rekapitulace stanoveni srovnavaci hodnoty
1) Stavebni pozemek K¢ 11.300.850,-
2) Rodinny dam ¢.p. 907 K¢ 13.650.331,-
Soucet K¢ 24.951.181,-
Srovnavaci hodnota K¢ 24.951.000,-

3. SHRNUTI

3.1 Vécna hodnota nemovitosti

3.2 Srovnavaci hodnota nemovitosti
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4. ZAVER

Na zékladé vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti a k jejimu technickému stavu odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku
p.C. 395/36 se stavbou rodinného domu ¢.p. 907 a pozemka p.¢. 395/28 a p.¢. 395/38495 s
prisluSenstvim, vSe v katastralnim tuzemi Libu$ u Prahy, v Praze 4 na ¢astku, stanovenou
pomoci srovnavaci metody:

24.950.000 K¢

Slovy: Dvacet ¢tyfi miliony devét set padesat tisic K¢

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 14.ledna 2020

vypracoval
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5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 4149—104/2019.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji podle pfipojené likvidace.

6. DOLOZKA OSR

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a Zakona ¢. 99/1963
Sb. v platném znéni. V souladu s timto ustanovenim zékona znalec prohlaSuje, Ze si je védom
vsech nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Jan Merten

-18 -



o N TR\

DODATEK ¢€.3

KE ZNALECKEMU POSUDKU

Cislo: 4149 — 104/2019

o cené nemovité véci
pozemku p.¢. 395/36 se stavbou rodinného domu &.p. 907
a pozemki p.¢. 395/28 a 395/38 s piisluSenstvim,

vSe v katastralnim tizemi Libus. v Praze 4.

Objednavatel dodatku: Ivana Diatilo
Sladkovicova 1265/12
140 00 Praha 4 - Kr¢

Uéel dodatku: Aktualizace obvyklé ceny nemovité véci
Ocenéno ke dni: prosinec 2022
Dodatek vypracoval: Ing. Jan Merten

Armady 246/32

155 00 Praha 13 — Stodalky

Dodatek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem dodatek obsahuje 3 strany.



Ve znéni ptivodniho znaleckého posudku nedochéazi k zddnym zménam a posudek nadale
plati.

Zaveér puvodniho znaleckého posudku

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti a k jejimu technickému stavu odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku
p.€. 395/36 se stavbou rodinného domu €.p. 907 a pozemku p.¢. 395/28 a p.¢. 395/38495 s
piisluenstvim, v8e v katastrdlnim tzemi Libu§ u Prahy, v Praze 4 na ¢astku, stanovenou
pomoci srovnavaci metody:

24.950.000 K¢

a)Prepocet do soucasné cenové urovhé na
zakladé zmén indext cen bytovych nemovitosti

Piepocet do soufasné cenové trovné (4.Q 2022) zcenové urovné 4.Q 2019 (v
pivodnim znaleckém posudku je cena stanovena k datu 20.12.2019) je proveden na zdklade
Indext cen bytovych nemovitosti, které jsou pievzaty z materiald Ceského statistického
uradu, kde primeér 2015 = 100.

Cena nemovité véci v cenové trovni 4.Q 2019 = K¢ 24.950.000,-
Index 4.Q 2019 = 146,00-
Index 3.Q 2022 = 220,90-
Cena nemovité véci v cenové urovni 3.Q 2022 = K¢ 37.749.692,-

lgdmn}_du_lﬁép'?(}?s poieh;ky ;l_fii"_isluéenstvim Cena celkem K¢ 37.750.000,-




b)Pfepoéet do souéasné cenové urovné na
zikladé zmén cen pozemku v cenovych mapach

Zakladni cena za m° stavebniho pozemku dle cenové mapy 2019= Ké¢/m2 7.010,-
74kladni cena za m” stavebniho pozemku dle cenové mapy 2022= K¢/m2 10.680,-
Pfepoctovy koeficient 10.680 : 7010 = 1,524
Cena pozemku stanovend pomoci srovnavaci metody 2019 = K¢/m2 14.850,-
Cena pozemku prepoétena do 2022 (14850%1,524) = K¢/m2 22.631,-
Cena pozemku 2022 za celou vyméru 761.00 m? = K¢ 17.222.191,-
Cena stavby stanovend pomoci srovnavaci metody 2019 = K¢/m2 47.943,-

ena stavby prepoctena do 2022 (14850%1,524) = K¢/m2 73.065,-
Opotiebeni stavby v roce 2019 =% 18,75,-
Opoticbeni stavby v roce 2022 =% 22,50,-

Cena stavby 2022 — sniZené 0 nove opotiebeni

73065:(1-0.1875)%(1-0,2250) =K¢/m2 69.693,-

Cena stavby 2022 za celou vyméru uzitné plochy 284,72 m? = K¢ 19.842.991,-

Cena celé nemovitosti véetné pozemku — 17222191+19842991 K¢ 37.065.182,-
c)Rekapitulace

Cena nemovitosti stanovena na zdkladé zmén indexi (CSU) cen bytovych nemovitosti
Cena celkem K& 37.750.000,-

Cena nemovitosti stanovena na zdkladé zmén cen pozemkii uvedenych v cenovych
mapach Cena celkem K¢ 37.065.000,-

Cena nemovitosti stanovena jako aritmeticky primér vy$e uvedenych &astek
Cena celkem K¢ 37.408.000,-




Zaveér

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi a s piihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti a k jejimu technickému stavu odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku
p.¢. 395/36 se stavbou rodinného domu &.p. 907 a pozemktl p.¢. 395/28 a p.€. 395/38495 s
piislusenstvim, v8e v katastradlnim Gzemi Libu§ u Prahy, v Praze 4 na ¢astku, stanovenou
pomoci srovndvaci metody k datu 20.12.2019, ktera byla pfepoétena do souCasné cenoveé
urovne:

37.400.000 K¢

Slovy: Tticet sedm miliont Ctyfi sta tisic K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢&.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika. pro odvetvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a Zakona ¢. 99/1963
Sb. v platném znéni. V souladu s timto ustanovenim zdkona znalec prohladuje. Ze si je védom
vSech nasledkti védomée nepravdivého znaleckého posudku.

Znale¢né a ndhradu nakladu uctuji podle pfipojene likvidace.

V Praze, dne 12.ledna 2023

-

vypracoval






