ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 3557/2017

NEMOVITA VEC: Polovina bytového domu &p. 143 a pozemku parc.&. 527 a 528

Katastralni tdaje : Kraj HIl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.4. Nusle

Adresa nemovité véci: Nuselska 143/31, 140 00 Praha 4

Vlastnici stavby: Lubos Jositko, Kmochova 2148/12, 150 00 Praha 5, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2
Ivan Nerad, Wolkerova 864/7, 460 15 Liberec, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2

Vlastnici pozemku:  Lubo$ Josifko, Kmochova 2148/12, 150 00 Praha 5, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2
Ivan Nerad, Wolkerova 864/7, 460 15 Liberec, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2

OBJEDNAVATEL: REXIM reality, s.r.o.

Adresa objednavatele:  Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova

Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny pro ucely nedobrovolné drazby (¢j.453ND2017)
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA

6 000 000 K¢

Datum mistniho Setfeni:

Stav ke dni : 10.1.2017

Za pritomnosti: prohlidka pouze z exteriéru bez moznosti vstupu do objektu a bytovych jednotek

Pocet stran: 15 stran

Pocet ptiloh: 5

Pocet vyhotoveni:
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V Praze, dne 23.1.2017 Ing. Dagmar Marvanova
| NALEZ |

|Znalecky ukol |
O cené nemovitosti - obvykla cena (tézZ trzni) poloviny bytového domu ¢p. 143/31, ulice Nuselska,
obec Praha, vcetné ptisluSenstvi a pozemku parcelni ¢islo 527 a 528 na katastralnim Gizemi Nusle ve
vlastnictvi pana Ivana Nerada.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 443/2016 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pti 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardt IVSC je definovana trzmni 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 prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i1 ticelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeéni cena véci snizena o piiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a primétené 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 ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty 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. Tato metoda vzhledem k tomu, ze nebyl
zajistén pristup do nemovitosti a nejsou ziejme  informace potiebné k porovnani (stavebné technicky
stav, presné urceny pocet bytovych jednotek a jejich vybaveni a vyuziti), nebyla provedena.

[P¥ehled podkladi |
vypis z KN katastralniho ttadu LV €. 924 ze dne 12.1.2017

skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2017

kopie katastralni mapy

nabidky realitnich kancelari

cenova mapa CR 2/2016

puvodni vykresova ¢ast domu

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [ bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Piipojky: [ /O voda O/0O kanalizace /O plyn  [Ptipojky: O /0O voda O /O kanalizace O /0O plyn
vet. / vl. O /O elektro [ telefon vet /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tf O silnice IT.,IILt¢
Poloha v obci:
|Pf1’stup k pozemku |I:| zpevnéna komunikacel] nezpevnénad komunikace |
|Celk0vy popis |

Jednd se o fadovy bytovy dim s bytovymi jednotkami a nebytovymi prostory. Bytovy dim je
situovany v fadové zastavbé pti ulici Nuselska. Centralni ¢ast Nusli se nachazi v okoli ndmésti Bratii
Synkti Jedna se o pfevazné zastavbu bytovych domil. Ob¢ansk4 vybavenost dobra v misté drobné
prodejny - obchodni ulice Nuselska a namésti Bratéi Synkd. Zastavka tramvaje cca 140 metru a
autobusova 200 m v ulici Nuselska. Nusle jsou dlleZitou dopravni kiiZovatkou. Protind je nejstarsi
trasa Prazského metra C - VySehrad, Prazského Povstani a Pankrac. Dopravni dostupnost - tramvaj
k metru I.P.Pavlova nebo Karlovo ndmésti, Pankrac. Parkovani v pfilehlych ulicich Spatné a
zvlasté ve ve€ernich hodinach.

Objekt je zdéné konstrukce ¢asteCné podsklepeny se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kde ctvrté
podlazi tvoti podkrovi, bez vytahu, zastfeSeny vaznicovym krovem se stfeSni krytinou taskovou a
klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu a osazena jsou stfesni okna. Okna plvodni dfevéna
Spaletova, prosvétleni nebytovych jednotek do ulice dievénymi portaly a do dvorni ¢asti Spaletovymi
okny, kterd jsou opatfena miizi. = Bytovy dim obsahuje 4 bytové jednoty a 2 nebytové
prostory.(dle dostupnych informaci)

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
%] Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
Stav stavby umoznuje podpis zastavni ] Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy




(Xl Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji

kolaudaci kolaudaci
Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné L1 Neni zajistén pistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
Komentat: informace o ndjemnich smlouvach nejsou k dispozici

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Polovina bytového domu ¢p. 143
2. Pozemek parc.¢. 527 a 528

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Polovina bytového domu ¢p. 143
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota

3.1

| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka 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 - dva vlastnici , | -0,03
exekuce

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00



6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-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: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela ~ V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ ) Pi)=1,019

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)=0,970
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 prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komer¢éniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - bez moznosti | -0,05

vjezdu na vlastni pozemek,

11



Index polohy lp=P1*(1+> P)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,090

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,038

1. Polovina bytového domu ¢p. 143
Nebytové prostory ke dni ocenéni nejsou pronajaty a u bytovych jednotek neni znama situace
pronajmi.

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Polovina bytového domu ¢p. 143
Ocenovany bytovy diim je fadovym domem ¢astecné podsklepenym se ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi, kde ¢tvrté podlazi tvoii podkrovi , bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce o tloust'ce
obvodovych stén v rozmezi 450 mm az 790 mm zastfeSeny vaznicovym krovem sedlového typu
se stfesni krytinou tasSkovou. Klempitské prvky z pozinkovaného plechu (¢ast svodu chybi) .
Stropni konstrukce dfevéné tramové, klenby valené a neckovité. Predpoklad typu podlah -
parkety, keramické dlazby , PVC a kobercové krytiny. Okna dievéna Spaletova, nebytové jednotky
do prostoru ulice prosvétleny dievénymi portaly. Vstupni dvete do objektu dievéné nové.Dvete
dle stafi uvazovano s dfevénymi rdmovymi dveifmi do dfevénych zarubni. Dle ziskanych
informaci bytovy dim obsahuje Ctyfi bytové jednotky a dvé nebytové jednotky.
Stavebné technicky stav posouzeny pouze z priceli domu a pomoci orto foto.
Dum puasobi neudrZzované, fasada objektu v rohovych ¢astech pod fimsou narusena a konecné
¢asti fimsy chybi. Stiesni krytina byla pravdépodobné vymeénéna v ramci pidni vestavby a
Osazena byla stfe$ni okna. V kterém roce byla provedena piidni vestavba nebylo zjiSténo. Portaly
odpovidaji vymén¢ v osmdesatych letech a vnitini upravy nebytovych jednotek (posouzeno pouze
ptes proskleni portall) odpovida devadesatym letim.
U spodni ¢asti stavby se da predpokladat vlhkost stén .
1.PP obsahuje chodbu se schodistovym prostorem, a dva sklepy.

1.NP - vstupni chodba, dva nebytové prostory (kazda s dvéma mistnostmi) v dobé prohlidky
prazdné a WC. (posledni vyuziti - maniktra, pediklira a kadetnictvi)
2.NP - 4.NP - ¢tyfi byty (charakter bytovych jednotek vzhledem k neumoznéné prohlidce neni
znam)

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosné konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 6,10 * 6,03 + 6,35 * 5,870 + 1,60* 4,80 = 81,74
1.NP 9,65* 11,43 + 1,60 * 4,80 = 117,98
2.NP 9,65*11,43+1,60*4,80 = 117,98
3.NP 9,65*11,43+1,60*4,80 = 117,98
Podkrovi 9,65* 11,43+ 1,60 * 4,80 = 117,98



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavénd - KONSIT. g4 in
plocha vySka
1.PP 81,74 m? 2,00 m 163,48
1.NP 117,98 m? 3,40 m 401,13
2.NP 117,98 m? 3,20 m 377,54
3.NP 117,98 m? 3,20 m 377,54
Podkrovi 117,98 m? 2,50 m 294,95
Soucet 553,66 m? 1614,64
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 614,64 / 553,66 =2,92m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 553,66 /5 =110,73 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.PP (6,10 * 6,03 + 6,35 * 5,870 + 1,60* 4,80)*(2,00) = 163,48 m*
1.NP (9,65* 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,40) = 401,13 m*
2.NP (9,65 * 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,20) = 377,53 m3
3.NP (9,65 * 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,20) = 377,53 m?
Podkrovi (9,65 * 11,43 + 1,60 * 4,80)*(0,60 + 3,50/2) = 277,25 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

e Obestavény
Podlazi Typ orostor
1.PP PP 163,48 m®
1.NP NP 401,13 m®
2.NP NP 377,53 m?
3.NP NP 377,53 m?
Podkrovi NP 277,25 m®
Obestavény prostor - celkem: 1 596,92 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedenti standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy drevéné a klenby S 100
4. Krov, stiecha drevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena taska S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jsich povrchti vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
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10. Schody kamenné a betonové S 100
11. Dvete dfevéné do dievénych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna Spaletova S 100
14. Povrchy podlah parkety, PVC, koberce S 70
14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 30
15. Vytapéni lokalni P 50
15. Vytapéni plynové s plyn. kotly N 50
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody karma S 50
21. Ohtev teplé vody plyn kombi N 50
22. Vybaveni kuchyni bézny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni mfiize, odvétrani S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
27. portal portaly A 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r_ags(rlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi N 3,10 100 1,54 477

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 70 1,00 2,17

14. Povrchy podlah S 3,10 30 1,00 0,93

15. Vytapéni P 4,70 50 0,46 1,08

15. Vytapéni N 4,70 50 1,54 3,62

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 2,10 50 1,00 1,05

21. Ohtev teplé vody N 2,10 50 1,54 1,62

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80



23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100
24. Vytahy C 1,30 100
25. Ostatni S 5,60 100
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100
27. portal A 1,39 100

1,00
0,00
1,00
1,00
1,00

cenovy podil piidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * Ky * K3 * Ks * K)
120 000,00/ (1 596,92 * 2 150,- * 0,9390 * 0,9796 * 1,0192 * 1,2500 * 2,1400) = 1,39

3,80
0,00
5,60
0,00
1,39

Soucet upravenych objemovych podili 102,33
Koeficient vybaveni Ka: 1,0233
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9796
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0192
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0233
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zéakladni cena upravena [K&/m®] = 5517,46
PIn4 cena: 1596,92 m* * 5 517,46 K&/m® = 8 810 942,22 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 92 roka )

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rokli

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 92 / 140 = 65,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 65,7 % / 100) * 0,343

Polovina bytového domu ¢p. 143 - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Polovina bytového domu ¢ép. 143 - zjisténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Polovina bytového domu ¢p. 143

Nakladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové
Zakladni mira kapitalizace (dle pftil. €. 22): 4,50 %
Uprava kapitalizace pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 2: 0,0 %
Uprava kapitalizace pro s viceuéelovym uzitim: -0,4 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 4,10 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Néjemné
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

3022 153,18 K¢

1/2

1511 076,59 K¢

1511 076,59 K¢

1511 076,59 K¢

Roc¢ni vynos [K¢]
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Nebytové jednotky
Bytova jednotka v 2.NP
Bytova jednotka v 3.NP
Bytova jednotka v 4.NP
Vynosy celkem

Ocenéni

48,00
62,00
67,00
65,00

2 750,-

1 935,48
1791,04
1 846,15

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku:

2088 100,- K¢
314,00 m?

- cena stavebniho pozemku:

- vymeéra stavebniho pozemku:

- skute¢né zastavéna plocha:

- cena skutecné zastavéné plochy:

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

606,00 m?
4 029 900,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku:

492 000,00 * 40 %

Ro¢ni nagjemné upravené dle § 32 odst. 5:

Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5:

Mira kapitalizace 4,10 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem

492 000,- * 50%

11 000,-
10 000,-
10 000,-
10 000,-

132 000,-
120 000,-
120 000,-
120 000,-
492 000,-

492 000,- K¢

201 495,- K¢

196 800,- K¢

93 705,- K¢

246 000,- K¢
4,10 %

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocenovani

Skupina:

Zdlvodnéni zattidéni do skupiny C):

stabilizovana oblast

Ocenéni nakladovym zptsobem
Ocenéni vynosovym zpisobem
Rozdil

Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):

CV *1,05

Polovina bytového domu ¢p. 143 - vychozi cena pro vypocet

vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

CN
CVv
R

Polovina bytového domu ¢p. 143 - zjiSténa cena

2. Pozemek parc.¢. 527 a 52

8

1511076,59 K¢
6 000 000,00 K¢
4 488 923,41 K&

6 000 000,- K¢

C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost méa rozvojové moznosti

6 300 000,- K&

6 300 000,- K¢

1/2

3150 000,- K¢

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Nusle a jsou ocenény dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2017 mapovy list €. 73.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky
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Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 527 178,00 6 650,00 1183 700,-
nadvofi

§ 2 cen. mapa  zahrada 528 136,00 6650,00 904 400,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 314,00 2 088 100,-

Pozemek parc.¢. 527 a 528 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 2 088 100,- K¢

podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemek parc.c. 527 a 528 - zjisténa cena = 1 044 050,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Polovina bytového domu ¢p. 143

| Vécna hodnota dle THU

Cenazam3 -JKSO 803 Budovy pro bydleni zdéné z cihel, blokt - 4555,-K¢&/m®

Zastavéné plochy a vysSky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev

plocha
1.PP 81,74 m? 2,00m
1.NP 117,98 m? 3,40 m
2.NP 117,98 m? 3,20m
3.NP 117,98 m? 3,20m
Podkrovi 117,98 m? 2,50 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
1.PP (6,10 * 6,03 + 6,35 * 5,870 + 1,60* 4,80)*(2,00) = 163,48 m?
1.NP (9,65* 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,40) = 401,13 m?
2.NP (9,65 * 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,20) = 377,53 m®
3.NP (9,65 * 11,43 + 1,60 * 4,80)*(3,20) = 377,53 m?
Podkrovi (9,65 *11,43 + 1,60 * 4,80)*(0,60 + 3,50/2) = 277,25 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.PP 163,48 m?
1.NP 401,13 m®
2.NP 377,53 m?
3.NP 377,53 m?
Podkrovi 277,25 m3
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Obestavény prostor - celkem:

1 596,93 m*

14. Povrchy podlah

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich pracipasy

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice

3. Stropy drevéné a klenby

4. Krov, stfecha dievény vazany

5. Krytiny stfech palena taska

6. Klempiiské konstrukce  pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky
8. Uprava vngj§ich povrchil vapenné dvouvrstvé omitky
9. Vnitini obklady bézné obklady

keramické

10. Schody kamenné a betonové

11. Dvete dievéné do dievénych zarubni
12. Vrata

13. Okna drevéna Spaletova

parkety, PVC, koberce

14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba
15. Vytapéni lokalni
15. Vytapéni plynové s plyn. kotly
16. Elektroinstalace svételna tfifazova
17. Bleskosvod bleskosvod
18. Vnitini vodovod ocelové trubky
19. Vnitini kanalizace litinoveé
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu
21. Ohftev teplé vody karma
21. Ohtev teplé vody plyn kombi
22. Vybaveni kuchyni bézny plynovy sporak
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty
24. Vytahy chybi
25. Ostatni miize, odvétrani
26. Instala¢ni pref. jadra
27. portal portaly

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 118
Obestavény prostor (OP) [mq] 1 596,93
Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 4566
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [Ké&/m®) 4 566
Reproduk¢ni hodnota [K¢] 7291 564
(RC * OP)
Stari rok 92
Dalsi zivotnost rokli 38
Opotiebeni % 50,00
Vlastnicky podil * 1/2
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1822 891
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2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 527 178,00 6 650,00 1183 700,-

nadvori

§ 2 cen. mapa  zahrada 528 136,00 6650,00 904 400,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 314,00 2 088 100,-

PozemKy - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 2 088 100,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

PozemkKy - zjisténa cena =
3. Vynosova hodnota

3.1.
Piehled pronajimanych plocha a jejich vynosu

1 044 050,- K¢

¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira

plocha kapit.

[m?]  [K&/m?rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
Celkovy vynos za rok: 0
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reproduk¢ni cena RC K¢ 7291 564
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m%ro
K)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 0
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 0
Pojisténi 0,00% *RC Ké&/rok 0
Opravy a udrzba 0,00 % *RC K¢&/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kc¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y K¢/rok 0
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0
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| REKAPITULACE OCENEN]

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Polovina bytového domu ¢p. 143 3150 000,- K¢
2. Pozemek parc.¢. 527 a 528 1 044 050,- K¢
Vysledna cena - celkem: 4194 050,- K¢

slovy: Ctyfimilionyjednostodevadesatétyfitisicpadesat K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Polovina bytového domu ¢p. 143 1822 891,- K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky 1 044 050,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. 0,- K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
4 194 050 K¢

slovy: Ctyfimilionyjednostodevadesatétyfitisicpadesat K&

Vécna hodnota 2 866 941 K¢
z toho hodnota pozemku 1 044 050 K¢

Obvykla cena
6 000 000 K¢

slovy: Sestmiliond K&

zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.7.3

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny poloviny nemovitosti (bytovy dim ¢p. 143 a pozemky parc.c. 527 a 528) ve
vlastnictvi pana Ivana Nerada je provedeno dle platného cenového predpisu kombinaci ndkladové
metody s vynosovou a vécnou metodou. Vzhledem k tomu, ze nebyl umoznén piistup do
nemovitosti nebylo mozné pouzit porovnavaci metody. Prohlidka nemovitosti probihala pouze z
exteriéru - pohled z ulice a mapy orto foto. Celkove poskytnuté informace o predmétu ocenéni
neumoziuji pouziti této metody. Celkoveé poskytnutd data ve form¢ stavajicich ptdoryst budovy,
fezu a pohledu lze posoudit jako nedostatena - ptivodni vykresova ¢ast. Piivodni vykresovou cast
nelze porovnat se soucasnym stavem.

Dulezitym aspektem ovliviiujici cenu je prodej pouze jedné poloviny ocefiované nemovitosti.
Doporucena cena poloviny nemovitosti vzhledem k vySe uvedenym okolnostem, zmapovani trhu,
konzultace s realitnimi makléfi a zkuSenosti znalce a skute¢nosti : 6 000 000,-K¢
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V Praze 23.1.2017

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 3557/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu néklada Gc¢tuji dokladem €. 3557/2017.
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