ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 2894-139/2017

NEMOVITA VEC: Rodinny diim &.p.1216

Katastralni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.i1. Uhtinéves

Adresa nemovité véci: Saturnova 1216, 110 00 Praha -
Uhftinéves

Vlastnici stavby: Enis Huseinova, Saturnova 1216/14, 104 00 Uhtinéves, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Jana Pikorova, Saturnova 1216/14, 104 00 Uhfinéves, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 2 / 3

Vlastnici pozemku: Enis Huseinova, Saturnova 1216/14, 104 00 Uhiinéves, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Jana Pikorova, Saturnova 1216/14, 104 00 Uhfinéves, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 2 / 3

OBJEDNAVATEL: HART&Partners, v.o.s., PhDr.Mgr. Michal EDL, MBA

Adresa objednavatele:  Praha, 110 00 Praha
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=

A

ZHOTOVITEL : Ing. Anna Sidakova
Adresa zhotovitele: Pgdlibské 570, 190 14 Praha 9 - Klanovice
IC: 49361228 telefon: 605256603 e-mail: sidakova@iol.cz

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 9 700 000 K¢&
Datum mistniho Setieni: 2.12.2017 Stav ke dni : 2.12.2017
Za pritomnosti: zastupce objednatele
Pocet stran: 9 stran Pocet priloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 15.12.2017 Ing. Anna Sidakova



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu s pfislusenstvim dle platnych ocenovacich ptedpisi k datu
ocenéni

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢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
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardit IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Tato metoda je nejpouzivanéjs$i s nejveétsi vypovidaci schopnosti pro stanovené obecné ceny.
Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitostmi, jejichZ ceny
byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu pozemku tak hodnotu celé nemovitosti. V piipadé nedostatku kupnich
smluv tykajicich se obdobné nemovitosti se pouzivaji nabidkové ceny realitnich kancelafi s
patfi¢nou Upravou koeficienty, které pfiblizuji stav nabizené s oceflovanou nemovitosti.

[P¥ehled podkladii |

-Vypis z katastru nemovitosti pro obec hl. mésto Praha, katastralni 1zemi Uhfinéves, list
vlastnictvi ¢. 2163, vyhotoveny KU Praha - mésto, dne 15.12.2017

- Informace a udaje sdélené objednatelem

- Zakon €. 151/1997 Sb., ze dne 17. ¢ervna 1997 o ocenovani majetku

- Vyhlaska MF ¢€. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
z. €. 151/1997 Sb.

- Ocenéni nemovitosti IV. a oceniovani ostatniho majetku - metodicka pfirucka
k zakonu ¢.151/97 Sb. — Nakladatelstvi SEL, Praha 1999

-Software pro ocenéni NEMExpres AC,vyhotoveny PLUTO-OLT, spol. s r.o. Pafikova
9/910,Praha 9

|M1'st0pis |

Méstskou cast 22 UhFinéves tvoii katastralni izemi Uhfinéves, Pitkovice a Hajek u Uhfingvsi.
Uhfinéves se svym okolim ma charakter urbanizované krajiny. Vodni toky Ricanka, Rokytka
a Pitkovicky potok s ptirodnimi parky umoznuji vyuziti krajiny jako rekrea¢niho zazemi
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pro obyvatele Prahy. Pfirodni parky jsou soucasti tizemniho systému ekologické stability, ktery
zahrnuje kromé plos§nych prvka napi. ,,Prknovka‘“ u rybnika Vodice, Obora v Uh#inévsi i prvky
liniové tzv. biokoridory napf. vodni tok Ri¢anky a Rokytky. Takova krajina pak vytvafi piijemné
prostiedi pro zivot clovéka.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : bytova zona O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda /0O kanalizace /O plyn [Pfipojky: /O voda X1/ 0O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zeleznice %l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,II1.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
[Pf“istup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
ICelkovy popis
Celkovy popis

Rodinny typizovany dim ¢.p. 1216 z roku 2002 stojici na pozemku parc.€. 1816/43 a prc.¢. 1816/22
vSe v k.u. Uhfinéves v okolni zastavbé rodinnych domti obdobného stafi. Nepodsklepena fadova
zdéna stavba s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim mé sedlovou stfechu s vikyfi
krytou cementovymi taskami. Omitky jsou probarvené, sokl neoblozeny, okna plastova. V
udrzované zahrad¢ je umistén bazén a prostorna terasa. Pfizemi domu dominuje velky obyvaci pokoj

s krbem, kuchyni a jidelni ¢asti. Dale se zde naléza koupelna se sprchovym koutem a WC. Zde je piimy
vstup na zahradu k bazénu. Dalsi vstup z chodby je do prostorné garaze, kde je zaroven technicka
mistnost s kombinovanym kotlem pro vytapéni domu a ohiev vody. V patie jsou tii loZznice a velka
koupelna s rohovou vanou, toaleta. Je zde vstup na izolovanou pudi¢ku. Pred garazi a hl. vchodem je
pristiesek jako garazové stani. Objekt je spolu se zahradou dobie udrzovany. K hlavni stavbé domu
nalezi bazén s terasou a dalsi venkovni upravy vcetné oploceni pozemku.

Veskera obcanska vybavenost je v miste.

|Silné stranky
Klidna lokalita, dobra dostupnost na MHD

[Slabé strénky |
Radovy rodinny diim, dvojdim.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

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

Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné L] Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zaji$tén vetfejné komunikace

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




Zastavni pravo
Exekuce

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

Ostatni rizika: nejsou

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD

2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim

OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1Rodinny dim

| Vécna hodnota dle THU

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor

[m’]

Obestavény prostor 618,02

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Nazev

Typ

618,02 m*

Obestavény
prostor

Obestaveény prostor
Obestaveény prostor - celkem:

618,02 m°

618,02 m°

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

5340 K&/m®
618,02 m*
3300227 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [KE] podil [%]
1. Zéklady 8,20 270 619 270 619 8,32
2. Zdivo 21,20 699 648 699 648 21,52
3. Stropy 7,90 260 718 260 718 8,02
4. Stfecha 7,30 240 917 240 917 7,41
5. Krytina 3,40 112 208 112 208 3,45
6. Klempifské konstrukce 0,90 29 702 29 702 0,91
7. Vnitini omitky 5,80 191 413 191 413 5,89
8. Fasadni omitky 2,80 92 406 92 406 2,84




9. Vn¢jsi obklady 0,50 16 501 16 501 0,51
10. Vnitini obklady 2,30 75905 75905 2,34
11. Schody 1,00 33 002 0 0,00
12. Dvete 3,20 105 607 105 607 3,25
13. Okna 5,20 171 612 171 612 5,28
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 72 605 72 605 2,23
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 33002 33002 1,02
16. Vytapéni 5,20 171 612 171 612 5,28
17. Elektroinstalace 4,30 141 910 141 910 4,37
18. Bleskosvod 0,60 19 801 19 801 0,61
19. Rozvod vody 3,20 105 607 105 607 3,25
20. Zdroj teplé vody 1,90 62 704 62 704 1,93
21. Instalace plynu 0,50 16 501 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 102 307 102 307 3,15
23. Vybaveni kuchyné 0,50 16 501 16 501 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,10 135 309 135 309 4,16
25. Zachod 0,30 9901 9901 0,30
26. Ostatni 3,40 112 208 112 208 3,45
Upravena reprodukéni cena 3250 723 K¢
Mnozstvi 618,02 m®
Zéakladni upravena jedn. cena JO) 5260 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 110
Uzitna plocha (UP) [m?] 168
Obestavény prostor (OP) [m?] 618,02
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 5 260
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 5260
Reproduk¢éni hodnota [K¢] 3250 785
(RC * OP)
Stari rokil 14
Dalsi zivotnost rokti 86
Opotiebeni % 14,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 795 675

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemku

Ocenované pozemky jsou vedeny v Cenové mapé¢ stavebnich pozemkud hl.m. Praha, CMP17. Cena
za 1m® &ini 4 670,- K&



Ocenované pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m°] |Jedn. cena [K&/m®] Cena [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 1816/43 110 4 670,00 513 700,00
zastavéna plocha a nadvofti 1816/22 562 4 670,00 2 624 540,00
Celkem 672 3138 240,00

3138 240,- K¢&

Vysledna cena

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dum

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 180,00 m*
Plocha pozemku: 2 036,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD 5+kk
Lokalita: Dube¢ )
Popis: Novostavba RRD 5+kk, pozemek 301 m2, Praha 10 - Dube¢

Dovolujeme si Vam nabidnout novostavbu rodinného domu z roku 2010. Uvnitf
dispozi¢né Clenén jako 5+kk o velikosti 146 m2. Ve spodnim patfe se nachazi
predsin, WC, komora, a prostorny obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a garaz. V
patie jsou 4 loznice a koupelna s rohovou vanou. Kompletni sité, vytapéni a ohfev

vody zajistuje plynovy kotel. Kompletni obcanska vybavenost v mist¢.

Pozemek: 301,00 m?

Uzitna plocha: 146,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Neuvedeno

K6 Vliv pozemku 1,08

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cerja Uzitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upravefl{l jz' cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

8 500 000 146,00 58 219 0,97 56 589
Nazev: RD

Lokalita: Uhfinéves
Krasny 7 let novy rodinny domek v klidné vilové ctvrti
Exkluzivné Vam nabizime moderni rodinny diim - dievostavbu, ktera splituje nejvyssi naroky na

ekologickeé 1 ekonomické bydleni. V ptizemi se nachdzi obyvaci pokoj propojeny jidelnou s
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kuchyni, déle koupelna s WC a sprchovym koutem a technické mistnost. V prvnim patfe jsou pak 3
loZnice, Satna a druha koupelna s WC, vanou a sprchovym koutem. Diim ma centralni vysavac.
Gardz je ptistupna krome hlavnich vrat i ze zahrady. Diim je velice citlivé a vkusné do detailti
Zafizeny. V celém ptizemi je podlahové vytapéni. V obyvacim pokoji jsou i krbova kamna. Dievéné
pergoly poskytuji ochranu nad vchodovymi dvefmi i nad francouzskymi okny vedoucimi na
zahradu. Velka zahrada orientovana na vychod je s mnoZstvim travin, bambust a velkych 1 malych
kamenti idealni misto k odpocinku. Zahradni domek na néfadi je samoziejmosti.

Pozemek: 1 125,00 m?

UZitna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty: 3

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - samostatny dim 0,90

K5 Celkovy stav 0,85 Zdroj; Neuvedeo

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna ;Z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j2. cena
[K¢] [m7] K¢&/m Kc [K¢/m?]

8 890 000 110,00 80 818 0,69 55 643

Nazev: RD

Lokalita: Uhfinéves

Popis: Prodej rodinného domu Praha 10 - Uhfinéves

"Odsté¢hovali jsme se do hor, a tak proddvdme na$ milovany bungalow. Dim v
Praze na paradnim misté! Zadna "SOS vesni¢ka" v polich s fadovkami, kde vam do
talife kouka i sousediiv papousSek. Tady jste v centru Uhfinévsi, a pfitom ve slepé
ulici, pry¢ od rusné hlavni tfidy. Tady méa dim svij prostor, abyste mohli nerusen¢
zit pobliZ grilu nebo s détmi opékat buitiky na ohynku. Mrhousky mate na o€ich|
ptimo z kuchyné - venku a uvnitf tu splyva v jeden bezpecny prostor. Déti jdoul
vecer spat s Cervenymi tvatriCkami a Stastné.

Uzitna plocha: 102,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - samostatny dim 0,80

K5 Celkovy stav - dobfe vybaveny 0,90 Zdroj: Neuvedeno

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
CerVIa UZitna glocha Jedrl . Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
[K¢] [m7] Ké/m Kc [K¢/m?]

8 150 000 102,00 79 902 0,65 51776




Nazev: RD
Lokalita: Dube¢
Popis: Exskluzivni prodej domu 5+kk/Z,G, 301 m2, novostavba, Praha 10-Dube¢, ul.
Halstatska
Exkluzivné nabizime k prodeji krdsny rodinny diim o dispozici 5+kk z roku 2010 ve
velmi klidné a Zadané lokalit¢ Prahy 10 - Dubec. Celkova plocha pozemku je 301
m2, z toho zastavéna plocha 92 m2, uzitna plocha 151 m2, podlahova plocha 125
m2, zahrada 143 m2. Dispozice domu — 1. NP: vstupni terasa (4,9 m2, chodba (5,7
m2), WC (1,5 m2), kuchyi (9,5 m2), komora (2,7 m2), obyvaci pokoj (31 m2),
zahradni terasa (3,1 m2), schody (1,2 m2). 2.NP: chodba (10,6 m2), pokoj (18,1
m2), pokoj (15 m2), pokoj (12,7 m2), pokoj (9,7 m2), koupelna (7 m2). Vybaveni
domu: kuchynskd linka s vestavénymi spotiebi¢i (indukéni deska, trouba,
mikrovinna trouba, digestof, mycka na nadobi), vestavéné skiin€, na podlaze
plovouci lamino a dlazba, v koupelné rohova vana, dvojumyvadlo, 2x WC, alarm.
Dtim ma hezkou udrzovanou zahradu, vlastni garaz (18,5 m2) a dalsi venkovni stani
na pozemku.
Uzitna plocha: 125,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 2 .,“\\.\.[: .'
K5 Ce.lkovy stav 1,00 Zdroj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7990 000 125,00 63 920 0,90 57 528
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 49 228 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 54 153 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 57 528 K&/m®
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovité veci 54 153 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 180,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9 747 540 K¢

REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD

2. Hodnota pozemkt
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim

2795 675,10 K¢
3138 240,- K¢

9 747 540,- K¢




Porovnavaci hodnota 9 747 540 K¢
Vécna hodnota 5933915 K¢
z toho hodnota pozemku 3 138 240 K¢

IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Obvykla cena RD €.p 1216 v k.. Uhfinéves byla stanovena porovnavaci metodou, kdy byly
porovnavany nemovitosti obdobného staii a vybavenosti v k.u. Uhfinéves a Dubec, Praha 10.
Nabizené nemovitosti k prodeji z internetu Reality.cz byly upraveny koeficienty, které ptiblizuji
stav porovnavané nemovitosti s nemovitosti ocefiovanou.

Obvykla cena
9700 000 K¢

slovy: devétmilionisedmsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

V Praze 15.12.2017

Ing. Anna Sidakova
Podlibska 570

190 14 Praha 9 - Klanovice
telefon: 605256603

e-mail: sidakova@iol.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského
dolozka: soudu v Hradci Kralové ze dne 26.3.1999 ¢.j. Spr. 128/99 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné a primyslové.

Prohléaseni znalce dle § 127a o.s.t.

Prohlasuji, Ze jako fadné€ do seznamu znalcti zapsany znalec, jsem na
objednavku objednatele zpracovala predmétny posudek podle svého nejlepsiho
svédomi, jsem si védoma skutecnosti, ze objednatel hodla posudek pouzit jako
dikaz v obCanském soudnim fizeni a jsem si védoma nésledkii védome
nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2894-139/2017 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pfilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti 1
Fotodokumentace 1



