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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 na pozemku
par.C.55 o celkové vymére 120 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a
nadvofri, a na ném stojiciho objektu pro bydleni ¢.p.51, pozemku par.¢.56 o celkové vymére 759
m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zahrada, obec Praha, ul.Pod Jankovem, katastralni
tUzemi Hajek u Uhfinévsi, vSe zapsané na LV ¢.592 a spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na
pozemku par.¢.251/36 o celkové vymére 4152 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ornd ptida,
obec Praha, katastralni tzemi Hajek u Uhrinévsi, vSe zapsané na LV £.945.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 21.3.2017.

2. Pfedpoklady a omezujici podminky

- Zpracovatel predpoklad3, Ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty pouzité
pro zpracovani znaleckého posudku jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za
jejich pravost a platnost.

- Zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré
zavéry a podminky, pokud doslo ke zméné trzniho prostredi po datu zpracovani, nejsou tyto
skutecnosti v posudku zohlednény.

- Informace a podklady poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a
spravné.

- Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém
posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdrojl, neprebird Zzadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv idaja takto ziskanych.

- Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych.

- Datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v
tomto znaleckém posudku.

- Odhad obvyklé vySe predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je
zaloZen na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani.

- Zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychdzely z dokumentd, které
mu byly predloZeny objednatelem, v pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skute¢nosti souvisejici.

3. Definice zakladnich pojmii

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud verejné znamy, nebo udrZovany v soukromi. Z dd@vodu
finan¢nich moznosti, motivace a zajm( daného kupujiciho a prodavajictho mlze nebo nemusi mit
cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, kterda je zboZi nebo sluzbam
pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté prifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a prileZitostné téZ mistem), kde jsou zboZzi a sluzby smériovany mezi kupujicimi
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a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zboZi a/nebo sluzeb byt smériovdno mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chapanirelativni uzite¢nosti zbozi a/nebo sluzeb ajejich
individualni potfeby a prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zboZinebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s privlastkem
trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouzitelnosti spiSe nez jeho Cisté fyzického
stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se mize lisit od pouzZitelnosti, kterou uznava trh nebo
konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individuadlni a trzni hodnotou.

Definice trZzni hodnoty:

Trzni hodnota je financni ¢astka, kterou Ize obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pri koupi majetku
mezi dobrovolné a legdlné jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim. Obé strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, a to at’ ze strany kupujiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace
o predmétném majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou
relevantni a pravdivé.

4. Metody ocenéni

Administrativni cena — cena zjisténd podle cenového predpisu (v soucasné dobé zikon ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku a zméné& nékterych zakond, vyhldska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb,,
v platném znéni.

Trh — Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (schvalend definice dle Evropskych
oceriovacich standard(i 2003).

Vécna hodnota - (dle pravniho ndzvoslovi ,,éasova cena® véci), je reprodukéni cena véci, snizena
o primérené opotrebeni véci stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,
aby droky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku
investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.
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Cena pofizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotrebeni.

Cena reproduk<ni - je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd (vydajt), nebo také
soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimorddnych prijmd (dariovy zaklad pro dar
z prijma), stanoveny jako priimérnd, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z casové rady.

Zkratky:
ZC - zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravenad

IPC — indexovana priimérnd cena

CU - cena upravena na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - Gzemni rozhodnuti

UP - Gzemni plan

LV — list vlastnictvi

Metody oceriovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla
pouzivany tri standardni mezinarodné uzndvané pristupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou
cenu nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné
znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vyse uvedenymi metodami
slouzi jako podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécnd hodnota nemovitosti je souctem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou
stavbu ke dni ocenéni), snizend o opotrebeni odpovidajici stari stavby a jejimu technickému
stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou prinaset trvaly a
ustaleny vynos z prondjmu. PFi zjiSténi vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vécné renty), kdy vyse dcistého roc¢niho prijmu z ndjemného je kapitalizovana
pfislusnou mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi zfaktor(, které ovliviiuji cenu
nemovitosti z hlediska budoucich ziski z jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jednd se o
faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické Zivotnosti. Pfi vypoctu cistého vynosu se
vychazi z hodnoty obvyklého najemného v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pricemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Prfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuZzivat
relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pfi respektovani vyvojovych
trendd na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 z3k.€.151/1997 Sb. s platnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven ndsledujici zplisob oceriovani
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majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urdi se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena
zjisténa.

5. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢&.p.51

Adresa pfedmétu ocenéni:  Pod Jankovem 51
104 00 Praha

LV: 592

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni izemi: Béchovice

Pocet obyvatel: 1280508

6. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 21.3.2018.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:
- Udaje sdélené spoluvlastnikem nemovitosti panem Stanislavem Dvorakem

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.592, k.U.Hajek u Uhfinévsi, ke dni 21.3.2018
- Vypis z katastru nemovitosti, LV €.945, k.4.Hajek u Uhfinévsi, ke dni 21.3.2018
- Snimek z katastralni mapy

- Fotodokumentace z mistniho Setreni

- Setfeni v povodriovych mapéch

- Nabidky realitnich kancelafi na siti internet

- Udaje z tzemniho plénu

- Cenové udaje vedené v katastru nemovitosti

- Setfeni v cenovych mapéch stavebnich pozemk
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8. Vlastnické a eviden¢ni udaje

LV ¢.592:

Vlastnici stavby: Miroslav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Stanislav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Jana Dvordkova, Picassova 637/1, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3

Vlastnici pozemku: Miroslav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Stanislav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3
Jana Dvordkova, Picassova 637/1, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/3

LV ¢.945:

Vlastnici pozemku: Miroslav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 2
Stanislav Dvorak, Pod Jankovem 51, 104 00 Praha 10, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 2

9. Dokumentace a skutecnost

K vypracovani znaleckého posudku nebyla predlozena zadna projektova dokumentace. Vyméry
jednotlivych mistnosti byly ziskany premérenim pri mistnim Setfeni. Pri mistnim Setfeni byla
pofizena fotodokumentace, kterd je uloZena v archivu znalce; ¢ast je pouzita v tomto znaleckém
posudku.

10. Celkovy popis nemovité véci

Oceriovany rodinny diim &.p.51 je samostatné stojici zdény rodinny dim se sedlovou strechou.
Dim je ¢astecné podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a nevyuzitym podkrovim. Ddm se
nachazi na ul. Pod Jankovem v okrajové ¢asti Prahy, v ¢asti Hajek u Uhrinévsi. Stari objektu nelze
presné urcit. Objekt je napojen na elektrickou energii, vodovod, a splaskovou kanalizaci. Na
hranici pozemku do pilife je pfivedena pripojka na plyn, do objektu plyn zaveden neni. V obci
Praha je vesSkera obcanska vybavenost. Pristup do objektu je po zpevnéné komunikaci.
Dispozicni FeSeni:

1.PP - sklad, kotelna

1.NP - predsin, kuchyn, koupelna s WC, spiz, pokoj, pokoj, pokoj

Podkrovi - plida

Zakladové konstrukce jsou kamenné a betonové, svislé konstrukce jsou zdéné, stropy jsou
s rovhym podhledem. Krov je drevény, stfesni krytina je z taSek Tondach, klempirské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu s antikorozni dpravou. Okna jsou dfevéna Spaletova, vnitrni dvere
jsou pIné nebo prosklené do ocelovych zarubni. Omitky jsou Stukové, v koupelné jsou keramické
obklady. Na podlahach je PVC, keramicka dlazba, koberce. Fasada je zateplena. Vytapéni je
ustfedni pomoci kotle na tuha paliva. Ohrev TUV je zajiStén elektrickym bojlerem. V letech 2010-
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2011 probéhla castecna rekonstrukce. Byla vyménéna streSni krytina a klempirské konstrukce,
byla provedena zateplena fasdda. Dale byly vyménény télesa radiator. Objekt je celkové
v dobrém technickém stavu. Podkrovi je nevyuzito a sklepni mistnosti potrebuji stavebni opravy.
Nevyhodou objektu je jeho zastarald podlouhla dispozice. Venkovni Upravy jsou standardniho
provedeni. Na pozemku je nékolik drfevénych objekt(, které slouzi jako killIny a krélikarny. Plot je
z ocelovy sloupkl a draténého pletiva, do ulice je plot tvoren rdmovou konstrukci s vyplni
z drevénych prken.

Pozemky par.c.55 o celkové vymére 120 m?, vedeny v katastru nemovitostijako zastavéna plocha
a nadvofia par.c.56 o celkové vymére 759 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zahrada. Oba
pozemky tvorijednotny funkéni celek. Jedna se o velmi podlouhly rovinaty pozemek s moznosti
napojeni na vefejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou energii a zemni plyn. Pristup na pozemek
je po zpevnéné komunikaci. Uzemnim pldnem je pozemek zafazen do Gzemi OB - ¢&ist& obytné.
Obec Praha ma cenovou mapu stavebnich pozemkd; CMP 2018, mapovy list 91, skupina 6293.

Ddle je pfredmétem ocenéni pozemek par.¢.251/36 o celkové vymére 4152 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako orna pida. Jedna se o pozemek ve tvaru pismene L, ktery je soucasti velkého
ldnu pole. Uzemnim pldnem je pozemek zafazen do tzemi OP — orna piida, p&stovani zeleniny.
Pozemek neni ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy.
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B. ZNALECKY POSUDEK

Od 1.1.2014 doslo v souvislosti s Gcinnosti nového obcanského zdkoniku ke zméné zpusobu
ocenéni. Definice obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovnavacim
zpisobem. Podminky, které musi splfiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014
vymezeny v zakoné o oceriovdni majetku. Obvykld cena je vymezena pro Ucely zdkona o
oceriovani majetku a urci se porovnanim, (tj. jediny pripustny zplsob ocenéni, nelze ji stanovit
vynosovym nebo nakladovym zplsobem). Obvykld cena neni administrativni (Gredni) cenou
stanovenou tzv. ,,jinymi zplsoby oceriovani“ podle zdkona o oceriovani majetku a podle
ocenovacich vyhlasek k tomuto zakonu.

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek par.¢.251/36
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Pozemky par.¢.250/4, 281/44, 250/3, 251/42, 251/43 a 251/45
Lokalita: Praha, k.4.H3ajek u Uhfinévsi
Popis: V katastru nemovitosti byla nalezena pod ¢.j.V-4048/2018-101 kupni smlouva ze

dne16.1.2018 na prodej pozemk par.r.250/4 o celkové vymére 830 m?, par.c.251/44
o celkové vymére 2723 m2 a spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemcich
par.C.250/3 o celkové vymére 339 m? par.C.251/42 o celkové vymére 1761 m?,
par.C.251/43 o celkové vymére 1089 m? a par.¢.251/45 o celkové vymére 308o0m?,
Pozemky jsou v blizkosti ocerlovaného pozemku. Pozemky maji pfistup ze
zpevnéné komunikace. Uzemnim pldnem jsou pozemky zafazeny do Gzemi OP -
ornd plda.

Koeficienty:

redukce pramene ceny -
velikost pozemku -

poloha pozemku -

dopravni dostupnost -
moznost zastavéni poz. -
intenzita vyuziti poz. -
vybavenost pozemku -
Uvaha zpracovatele ocenéni -

1,00
1,00 f——
1,00 1/ —
0,80 {

1,00 (

1,00
1,00
1,00

e

=

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ K] [m?] JC[ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
1790 000 6 688 267,64 0,80 214,11
Nazev: Prodej pole 1100 m2
Lokalita: ulice Pod Jankovem, Praha - ¢ast obce Hajek u UhFinévsi
Popis: Exkluzivné nabizime na prodej pozemek 1100m?, v katastralnim Gzemi Hajek u

Uhrinévsi, oznaceny jako ornd pada.

Koeficienty:
redukce pramene ceny -
velikost pozemku -

0,90
1,00
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ K] [m?] JC[ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]

250 000 1100 227,27 0,90 204,54

Nazev: Prodej louky 2 270 m2

Lokalita: Praha 10 - Kolovraty

Popis: Prodej louky o CP 2270 m2, ktera se nachazi na pékném a slunném misté na Praze 10

- Kolovraty. Pozemek je mozno vyuzivat jako pastvinu, k chovu koni apod. V
soucasné dobé ma charakter trvalého travniho porostu. Louka je dostupna po
ucelové komunikaci a v pési dostupnosti MHD.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [m?] JC[ K¢/m?] Kc [ K¢/m? ]

510 750 2270 225,00 0,90 202,50

Nazev: Prodej louky 2 169 m2

Lokalita: Praha 10 - ¢ast obce Kolovraty

Popis: K prodeji pozemek o vymére 2169 m2, ktery se nachazi v katastralnim dzemi Praha
10 - Kolovraty. Pozemek je oznacen jako trvaly travni porost a nachazi se vedle
potoka. Lze vyuzit jako pastvinu, ¢i jako investici. VeSkerd obcanska vybavenost v

dosahu.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90 -
velikost pozemku - 1,00 5 M
poloha pozemku - 1,00 -
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
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Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ KE] [ m?] JC[ K&/m? ] Kc [ K¢m? ]
325350 2169 150,00 0,90 135,00
Zjisténa priimérna jednotkova cena 189,04 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K¢/m? ] pozemku [K¢]
orna puda 251/36 4152 189,00 784 728
Celkova vyméra pozemki 4152 Hodnota pozemkd 784 728
celkem
Vysledna cena po zaokrouhleni 784 700 K¢

V pfipadé, Ze bude predmétem prodeje spoluvlastnicky podil ve vysi %, je cena snizena
0 10%.

Cena spoluvlastnického podilu ve vysi % 784 728/2%0,9 = 353 128,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni 353 100,- K¢

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim ¢.p.51

Oceriovana nemovita véc

Uzitna plocha: 112,66 m?

Zastavéna plocha: 120,00 m?
Plocha pozemku: 879,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim ¢&.p.23
Lokalita: Pod Prehradou, obec Praha, k.U.Hajek u Urinévsi
Popis: V evidenci katastru nemovitosti byla pod ¢.j.V- 10982/2018-101 nalezena kupni

smlouva ze dne 9.1.2018 na prodej pozemku par.¢.148/1 o celkové vymére 81 m? a
na ném stojiciho rodinného domu ¢.p.23 a pozemka par.¢.251/38 o celkové vymére
1100 m2 Pozemek par.c.251/38 je pole v sousedstvi oceriovaného pozemku
par.C.251/36. Od kupni ceny rodinného domu je odeltena cena pozemku

par.¢.251/36.
Pozemek: 81,00 m?
Uzitna plocha: 61,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 4

K4 Provedeni a vybaveni 1,10 | Zdroj: CUZK

K5 Celkovy stav 1,20

K6 Vliv pozemku 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K<] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

1650 000 61,00 27 049 1,58 42 846

Nazev: Prodej rodinného domu 379 m2, pozemek 1 672 m2

Lokalita: Praha 10 - Uhfinéves

Popis: Nabizime k prodeji dvougeneracni RD se dvéma bytovymi jednotkami 2+1 s

moznosti rozsifeni kazdé bytové jednotky o dalSi dvé mistnosti, v ulici
Semanského, Praha 10 - Uhfinéves. Na pozemku je dalSi mensi pfizemni RD 2+1 0
velikosti 79 m2 se sklepem 20 m2. Na pozemku o rozloze 1.672 m2 se nachazi
zdénd garaz o velikosti 15 m2 a zahradni domek o velikosti 45 m2. Vytapéni je
plynové (kotel JUNKERS 24 kW). Stavebné technicky stav objekt( vyZaduje mensi
stavebni Upravy. Uhfinéves je ¢ast Prahy s vybornou obcdanskou vybavenosti.
Vlakové nadrazi se nachazi 15 minut chiize od domu a vlakem 20 minut na Hlavni
nadrazi, v dochazkové vzdalenosti je i autobusova zastavka smér Haje. V okoli je
mozné podnikat rozmanité prochazky a cyklovyjizdky. V Uhrinévsi jsou tenisové
kurty, divadlo a rybniky.

Pozemek: 1672,00 m?

Uzitna plocha: 379,00 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

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K<] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

11 900 000 379,00 31398 0,90 28 258

Nazev: Prodej rodinného domu 260 m2, pozemek 920 m2

Lokalita: ulice V kalisti, Praha 10 - ¢ast obce Dube¢

Popis: Zprostredkuji Vam exklusivné prodej dvougeneracniho rodinného domu 5+2 v
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zadané, klidné lokalité Praha 10 - Dubec o uzitné plose cca 260 m2, ktery stoji na
pozemku o vymére 920 m2. Jednd se o samostatné stojici dvoupodlazni dim v
plvodnim stavu, ¢astecné podsklepeny. V 1INP se nachdzi predsin, kuchyn,
koupelna s vanou, samostatna toaleta, loznice a dva samostatné pokoje. 2.NP ma
vlastni vchod a je ¢lenéno na predsin, koupelnu s vanou a toaletou, kuchyn,
obyvaci pokoj a loZnici. Je zde k vyuziti piidni prostor k mozné pristavbé jedné
obytné mistnosti. Dim prosel ¢dste¢nou vymeénou oken za plastova. Podlahy jsou
v kombinaci dlazby a linolea. Dim je pripojen na elektfinu, plyn a obecni vodovod.
Vytapéni domu je vlastnim plynovym kotlem a je zde i moznost vyuzivat kotel na
tuhd paliva. Odpady jsou FeSeny septikem. Kanalizace je pfivedena na vlastni
pozemek bez pripojeni. K vyuZziti jsou zde dvé garaze a jedno velké kryté garazové
stani, kde by byla moZnost vyuzit tyto prostory k podnikani napf. mensi
autoservis. Zahrada v udrzovaném stavu se vzrostlymi stromy nam nabizi
zahradni domek s vnitfnim krbem a udirnou. Dale je zde venkovni nadzemni
bazén a studna. V obci je kompletni ob¢anska vybavenost, zdravotni stredisko,
Iékarna, skola, skolka, supermarket, urad, posta, restaurace atd. Nachazi se zde
parky k odpocinku, cyklostezka A247, rybniky. Vyborna dostupnost do centra

Prahy.
Pozemek: 920,00 m?
Uzitna plocha: 260,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 w
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kc] [m?] K¢/m? Kc [K¢/m?]
7 190 000 260,00 27 654 0,90 24 889
Nazev: Prodej rodinného domu 135 m2, pozemek 793 m2
Lokalita: ulice Ranska, Praha g - ¢ast obce Ujezd nad Lesy
Popis: Nabizime Vam exkluzivné rodinny dim 2x 2+1 se samostatnou zdé&nou gardzi.

Zastavéna plocha a nddvori 263 m2 + zahrada 530 m2. Rodinny dim je
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi, valbovou strechu s
polostity na jizni a severni stranu a vyraznym schodistovym arkyfem. Rodinny
ddm byl postaven v roce 1939, v roce 1961 byla realizovana pristavba kuchyné pri
vychodni strané domu. Rodinny diim je zdény, strecha je z eternitovych sablon,
krov drevény sbijeny, stropy drevéné tramové, okna drevéna Spaletova plvodni.
Podlahy prkenné, prip. pokryté podlahovymi krytinami (lino, koberec). Ddm je
vytapén Ustrednim topenim, kotel na plyn (cca v r. 1964), tepla voda el. bojler 80
l. Je zde nutna rekonstrukce. Vr. 2004 bylo provedeno ¢astecné zatepleni fasady
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(cca 80 mm EPS). Rodinny diim se nachazi v jihozdpadnim sektoru obce Ujezd
nad Lesy pfi kfizeni ulic Ranska a Dobfichovska v MC Praha 21. Podle tzemniho
planu hl. m. Prahy je rodinny dim ve funkéni zéné OB Cisté obytné. Rodinny diim
je pfipojen na vsechny inZenyrské sité, prijezd je po zpevnéné verejné
komunikaci. Vyhodou této lokality je klidné misto, rohova parcela, veskeré
inZenyrské sité a vyborné dopravni spojeni do centra Prahy. Autobusova zastavka
se nachazi v dochdzkové vzdalenosti 5 min.

793,00 m?
135,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha:

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 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena
[K¢]
7 600 000

Jedn. cena Celkovy koef.
Ké/m? Kc
56 296 0,95

Upravena j. cena
[K¢/m?]
53 200

Uzitna plocha
[m?]

135,00

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej rodinného domu 174 m2, pozemek 264 m2

ulice U starého mlyna, Praha 10 - ¢ast obce Uhfinéves

Zajimava prilezitost koupé rodinného domu za skvélou cenu v Uhfinévsi. Tento
ddm z roku 1904 nabizi velky potencidl at’ uz k vlastnimu bydleni nebo k investici.
V soucasné chvilijsou zde 3 jednotky s vlastnim vchodem. V pfizemi jsou dva byty
o dispozici 1+1 a podkrovi pripravené k upravé dle vlastnich predstav. V. domé byla
zapocatarekonstrukce: elektfina, voda v plastu, nové bojlery na ohrev vody, nové
rozvody plynu vcetné topeni a kotle. V podkrovi je umistén plynovy kotel a jsou
zde rozvody vody pfipravené k vybudovani koupelny. Podkrovi nabizi fantasticky)
prostor o velikosti cca 100 m2 se vstupem na terasu. Jelikoz kazda jednotka ma
svij vlastni vchod, nabizi se zde myslenka vybudovéni investi¢niho bydleni.
Pripadné predélani do plvodniho stavu a cely diim propojit a zménit dispozici.
Dim je umistén prakticky v centru Uhfinévsi. Skvélé dopravni spojeni vlakem do
centra, pfimy spoj na metro - Depo Hostivar a Haje. Autem jste do 10 minut na D1
v Cestlicich.

Pozemek:
Uzitna plocha:

264,00 m?
174,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :
Ks Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K<] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
5800 000 174,00 33333 0,99 33 000
Nazev: Prodej rodinného domu 210 m2, pozemek 324 m2

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

ulice Peceradska, Praha 10 - ¢ast obce Uhrinéves

Nabizime prodej domu 5+kk s gardzi a zahradou, ktery je mGze byt rozdélen na
dvé bytové jednotky - 4+kk o velikosti 110 m2 a 1+kk o velikosti 29 m2 s vlastni
koupelnou a wc. Dim je vhodny i jako dvojgenerac¢ni nebo jako sidlo firmy, je
umistén v tiché klidné ulici u centra Uhfinévse mezi zastavbou fadovych
rodinnych domu. D&m byl zrekonstruovdn v r. 1997, podkrovi je zateplené, nova
stresnikrytina zr. 2015 (Sindel Tegola), vytdpéni a ohr'ev vody je pres novy plynovy
kotel Viessman (2014), kanalizace, vodovod, vlastni studna s uzitkovou vodou na
zalévani. V obyvacim pokoji je novéjsi kuchyriska linka, francouzské dvere se
vstupem na zahradu, krb s vyvloZzkovanym kominem. V okoli veSkera obcanska
vybavenost, 5 minut pésky na vlakové nadrazi, 20 minut jizda vlakem na Hlavni
nadrazi, 15 minut autobus k metru Haje.

324,00 m?

Uzitna plocha: 210,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena
[K<]
7 295 000

Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
210,00 34738 0,99 34 391
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 24 889 K¢/m?
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 36 097 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 53 200 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena oceriované nemovité véci 36 097 K&/m?

Celkova uZzitna plocha oceriované nemovité véci 112,66 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 4 066 688 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni 4 066 700 K¢

V pripadé, Ze bude predmétem prodeje spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3 je cena sniZzena
0 15%.

Cena spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 4 066 688/3%0,85 = 1152 228,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni 1152 200, K¢

V pripadé, Ze bude pfedmétem prodeje spoluvlastnicky podil ve vySi 2/3 je cena sniZena
0 7,5%.
Cena spoluvlastnického podilu ve vysi 2/3 4 066 688 *2/3%0,925 = 2507 790,- KC

Vysledna cena po zaokrouhleni 2507 800, K¢
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C. REKAPITULACE

Stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 na pozemku par.¢.55 a na ném
stojiciho objektu pro bydleni €.p.51, pozemku par.¢.56, obec Praha, ul.Pod Jankovem, katastralni
Uzemi Hdjek u Uhfinévsi, vSe zapsané na LV ¢.592 a spoluvlastnického podilu ve vySi 1/2 na
pozemku par.¢.251/36, obec Praha, katastralni Uzemi Hajek u Uhfinévsi, vSe zapsané na LV ¢.945.

1. Hodnota pozemki
Pozemek par.¢.251/36 (podil 1/1) 784 700,- K¢
Pozemek par.¢.251/36 — spoluvlastnicky podil 1/2 353 100,- K¢

2. Porovnavaci hodnota

Rodinny diim ¢.p.51 (podil 1/1) 4 066 700,- K¢
Rodinny diim ¢.p.51 - spoluvlastnicky podil 1/3 1152 200,- K¢
Rodinny diim ¢.p.51 - spoluvlastnicky podil 2/3 2 507 800,- K¢

V Praze 4.4.2018

Ing. lvana Markovska s
Digitalné podepsal

Mikulcicka 118/7 Ing- IVana Ing. Ivana Markovska
155 21 Praha 5 - Sobin Markovska 52:2U2f21322(1)§;gg;19

telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedlnosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceriovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové
a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 1578-2018 znaleckého deniku.

Stranka 17



Znalecky posudek 1578-2018

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v
priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 592 ze dne 21.3.2018
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 945 ze dne 21.3.2018
Snimek katastralni mapy

N W Oy W
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