ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 3901/2019

NEMOVITA VEC: 29/80 rodinného domu &p. 63, véetné prisluSenstvi a pozemkii
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. MaleSice
Adresa nemovité véci: MalesSicka 63/97, 108 00 Praha 10

Vlastnické udaje:
Karel Hala, Malesicka 63/97, 108 00 Praha 10, podil: 11 /40
Michal Hala, Malesicka 63/97, 108 00 Praha 10, podil: 29 / 80
Sérka Slavatova, Malesicka 63/97, 108 00 Praha 10, podil: 29 / 80

OBJEDNAVATEL: REXIM REALITY,s.r.0
Adresa objednavatele:  Murmanska 4, 100 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova
Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI: Pro stanoveni trZni ceny ceny - dobrovolna drazba ¢j. 591DD2019 (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1330 250 K¢&
Stav ke dni : 8.1.2019 Datum mistniho Setfeni: 3.2.2018 - aktualizace
Za pritomnosti: pana M. Haly
Pocet stran: 12 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 8.1.2019 Ing. Dagmar Marvanova
| NALEZ |
|Znalecky ukol |

O cen¢ nemovitosti - trzni ceny podilu 29/80 rodinného domu ¢p. 63/97, ulice MaleSick4, okres HI.
m. Praha, obec Praha, v¢etné ptislusenstvi a pozemku parcelni ¢islo 240 a 241 na katastralnim uzemi
Malesice.



|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 457/2018 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nekterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért proddvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétrené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Prehled podkladi |




vypis z KN katastralniho Gfadu LV €. 66 ze dne 4.1.2019
skutecnosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2019

|Mist0pis

Ocenlovana nemovitost se nachazi na Praze 10 katastralnim izemi MaleSice pfi ulici Malesicka v
blizkosti MaleSického namésti. Rodinny dim je situovany v fadové zastavbeé rodinnych domil
umisténych na uli¢ni ¢afe ohranicujici chodnik s navazujici komunikaci. Rozsifenim komunikace je
pfed domem vytvoreno fadové parkovani. Naproti domu pies ulici je maly park na ktery navazuje
bytovy dim. Obcanské vybavenost v dochazkové vzdalenosti - drobné obchody v ulici Pocernicka.
Dopravni dostupnost autobusem ze stanice na MaleSickém namésti, nejblizsi metro DEPO Hostivar
a nebo Skalka.

|Celk0vy popis

Ocenlovana nemovitost sestava z fadového rodinného domu stojiciho svoji obvodovou sténou na
hranici pozemku (uli¢ni ¢are). K domu patii mala zahradka na kterou neni umoznén vjezd. Pozemek
je oplocen pletivem a je zde umistén sklenik , zpevnéné plochy z hrubé betonové mazaniny a
betonové schody na terén. Na kotelnu s dilnou navazuje polorozpadly pfistiesek.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. 29/80 Rodinné¢ho domu ¢p. 63
2. Pozemky parc.¢. 240 a 241
2.1. Ocenované pozemky
2.2. Trvalé porosty

|Obsah trzniho ocenéni majetku

| OCENENI |
|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu |
Néazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢p. 63
Adresa pfedmétu ocenéni: Malesicka 63/97
108 00 Praha 10
LV: 66
Kraj: Hlavni mé¢sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Malesice
Pocet obyvatel: 1294513

Oceinovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkoni
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,

O« Cx
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340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a
.457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb.

Q< O

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Negativni - vlastnictvi 29/80 | -0,02
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - zvySeni indexu s ohledem Il 0,30
na stanoveni trzni ceny, v dané lokalit¢ se nenachdzi na trhu
porovnatelné nemovitosti
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnické zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy €.
3 ocenlovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ ) Pi)=1,618
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,340
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni | 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské site, které ma obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,01

dostupnost centra obce - autobus Malesické nam. , metro Skalka
nebo Depo Hostivar

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zdjmova lokalita Il 0,05

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,699

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,407

1. 29/80 Rodinného domu ¢&p. 63

Ocenovany objekt je fadovym domem jednopodlazni nepodsklepeny, zdéné konstrukce riznych
tloust'ek. Hlavni ¢ast objektu je zastfeSena sedlovou stfechou se stfesni krytinou taskovou. Smérem
do zahrady navazuji Casti prestifesené pultovymi stiechami  se snizujici se vyskou. Stfecha dilny
rovnéZ pultova. Stfesni krytina nejvyssi pultové sttechy z palenych tasek a ostatni pultové stiechy z
Bonského Sindele a lepenky. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu ve dvorni ¢éasti ¢ast
vyzadujici idrzbu. Vnéjsi omitky riiznych typi hladké vapenocementové, Stukoveé, hrubé s natérem i
bez natéru. Stropni konstrukce ve vstupni chodbé prochazejici objektem klenba velend, zbyvajici
stropni konstrukce s rovnym podhledem dievéné tramové. V koupelné svétla vyska pouze 1890 mm.
Dvete hladké do ocelovych zarubni pIné a prosklen¢, dievéné ramové a do koupelny chybi. Okna do
ulice plastova zbyvajici dfevéna zdvojend. Podlahy - v jednom z pokoji plovouci podlaha , ostatni
pokoje kobercové krytiny, na WC, v koupelné a chodbé dlazba (odpovidd sedmdesatym letim) v
kuchyni a spizi PVC. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem a po sténéch je projevujici se vlhkost
prechazejici do plisné. WC samostatné s nizkymi obklady stén s WC misou s naddrzkou. Kuchyn
vybavena starou linkou s difezem a plynovym sporakem. Vytapéni je Ustfedni s plynovym kotlem,
ohtev vody karmou. Objekt dle sdé¢leni majitele byl postaven v roce 1880, zadni ¢ast objektu byla
pfistavena pozdéjia stavebni upravy interiéru né€kterych ¢asti, vymeény stfesni krytiny odpovidaji
mezi sedmdesatymi a osmdesatymi lety. Stavebné technicky stav objektu vyzaduje rozsahlejsi
stavebni upravy.

1.N.P. - chodba, dva pokoje, jidelna, kuchyné, spiz, WC, koupelna a komora, dilna.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 10

Stati stavby: 140 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975



Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 5 955,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.N.P.: 9,75* 7,50 + 4,56 * 4,70 + 0,90 * 5,12= 113,23 m?
+219 *250 + 1,50 * 0,50 + 2,53 *
3,10

Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.N.P.: 113,23 m? 3,20m

Obestavény prostor

1.N.P. + zastfeSeni: (9,75 * 7,50) * (3,20) + (4,56 * 4,70) * (2,80= 377,46 m3
+ 3,00/2) + (0,90 *5,12) * (2,60 + 2,80/2) +
(2,19 *2,50) * (2,0 + 0,35/2) + (1,50 *0,50) *
(2,20 +0,25/2) + (2,53 *3,10)*(2,20 + 0,50/2)

ZastieSeni: (9,75 * 7,50) * (3,50/2) = 127,97 m®
Obestavény prostor - celkem: = 505,43 m°
PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 113,23 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 113,23 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné | typ A
plochy 1.NP - se sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy - fadovy dim I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo - cihelné I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm - 300 mm - 500 mm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytdpéni stavby: Gstfedni, etdzové, dalkové - ustedni s Il 0,00
plynovym kotlem

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni - koupelnaa il 0,00
WC samostatné

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni - zpevnéné Il 0,00
plochy z betonové mazaniny, sklenik, oploceni draténé pletivo,

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2 - rozpadajici se
piistiesek

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (ptedpoklad IV 0,65



provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (44 + 15)= 0,705
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi3*0,735=0,506
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,340

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 5 955,- K&/m?® * 0,506 = 3 013,23 K&/m?®
CSp=0P *ZCU * IT * Ip = 505,43 m® * 3 013,23 K&/m®* 1,340 * 1,050=2 142 828.41 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 2 142 828,41 K¢
29/80 Rodinného domu ¢p. 63 - vychozi cena pro vypocet = 2 142 828,41 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 29/80
29/80 Rodinného domu ¢p. 63 - zjiSténa cena = 776 775,30 K¢

2. PozemKky parc.¢. 240 a 241

2.1. pozemky

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim uzemi MaleSice pfi hlavni komunikaci MaleSicka,
pozemky jsou ocenény dle platné cenové mapy Prahy 2019, mapovy list €. 62.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
Zastavéna plocha 240 141 5 140,00 724 740,-
Zahrada 241 139 5140,00 714 460,-
Cenova mapa - celkem 280 1439 200,-

2.2. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 1439 200,00
Celkova vyméra pozemku m? 280,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 25,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 128 500,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 8 352,50



Trvalé porosty - zjiSténa cena = 8 352,50 K¢

Pozemky parc.¢. 240 a 241 - rekapitulace

2.1. Pozemky: 1439 200,- K¢é
Pozemky parc.¢. 240 a 241 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1 447 552,50 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 29 /80
Pozemky parc.¢. 240 a 241 - zjiSténa cena = 524 737,78 K¢&

Trzni ocenéni majetku

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. 29/80 Rodinného domu ¢p. 63 776 775,30 K&
2. Pozemky parc.¢. 240 a 241 524 737,80 K¢
2.1. Ocenované pozemky 521 710,- K¢
2.2. Trvalé porosty 3 027,78 K¢&
=524 737,80 K¢

Vysledna cena - celkem: 1301 513,10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 301 510,- K¢

slovy: Jedenmiliontiistajedentisicpétsetdeset K¢

W r

Cena zjisténa dle cenového predpisu
1301 510 K¢

slovy: Jedenmiliontfistajedentisicpétsetdeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

|K0ment2'u‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pti zjisténi trzni ceny podilu (29/80) na nemovitosti Cp. 63, véetné prislusenstvi a pozemku parcelni
Cislo 240 a 241 bylo v naSem ptipad¢ pouzito ocenéni dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni.
Posouzeni zjisténou cenou se jevi jako objektivni i vzhledem k tomu, Ze nebyly nalezeny nemovitosti
vhodné pro zjisténi trzni ceny porovnavaci metodou. Ocenéni cenovym piedpisem zohledituje druh
stavby a jeho stavebné technicky stav, zastavénou plochu, obestavény prostor, staiia provedené
stavebni Upravy a pfistavby. Také zohlednuje polohu, trh s nemovitostmi, inzenyrské sité atd. V
nabidce realitniho portalu jsou v soucasnosti nabizeny nemovitosti o podstatné vétsi podlahové
plose, pozemki a stavebné technického stavu. Tyto nemovitosti jsou podptirné zohlednény v
celkovém posouzeni.

Vynosova metoda vzhledem ke zhorSenym podminkam pronajmutelnosti nebyla provedena.
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Obvykla cena
1330 250 K¢

slovy: Jedenmiliontfistatficettisicdvéstépadesat K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.14

|Zz'1vér |

Trzni cena je stanovena na zékladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedené metody, realitniho
portalu, cenovych map, vlastni databaze a konzultace s realitnimi makléfi. Zohlednén byl stavebné
technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, inzenyrské sité, uzitna plocha (88 m?),

velikost pozemku, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.
V Praze 8.1.2019

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
dolozka: 10.4.1995 ¢&.j. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3901/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji dokladem ¢. 3901/2019.
SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Fotodokumentace 1
Fotodokumentace 1
Fotodokumentace 1
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