ZNALECKY POSUDEK
¢. 2565-13/2018

spoluvlastnického podilu : 1/4 na pozemcich p.¢.2969, p.¢.2970 s rodinnym domem ¢p.557 a
piislusenstvim v kat.izemi: Strasnice, v Praze 10.

Objednavatel znaleckého posudku: Exekutorsky diad Beroun -_¢.j. 015 EX 723/2012
Palackého 31/2
266 01 Beroun

Ucel znaleckého posudku: nafizeni exekuce

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku ve znéni zikonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., ¢. 257/2004 Sh., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sh., ¢. 303/2013 Sh., ¢.
340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sh., ¢. 228/2014 Sh. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlagky MF CR & 441/2013
Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sh. a .
457/2017 Sh., podle stavu ke dni 28.2.2018 znalecky posudek vypracoval:

Pocet stran: 10 véetne titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednavateli se pfeddava ve 2 vyhotovenich.

Ve Velké Dobré 25.3.2018



A.NALEZ

1. Znalecky iikol

Stanovit cenu spoluvlastnického podilu : 1/4 na pozemcich p.¢.2969, p.¢.2970 s rodinnym domem
¢p.557 a piisluSenstvim v kat.izemi: Stra$nice, v Praze 10.;
déle ocenit jednotlivd priva a zdvady s nemovitymi vécmi spojené.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim - spol.podil: 1/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Sibfinsk4 557
100 00 Praha - Strasnice
N 1306
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni dzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1 280 508

3. Prohlidka a zaméi‘eni
Obhlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.2.2018.

4. Podklady pro vyvpracovani znaleckého posudku

- venkovni obhlidka a ¢isteéné venkovni zameéreni nemovitych véci dne 28.2.2018
(vnitfni prohlidka a zaméreni mné nebylo umoznéno...)
- fotodokumentace porizeni znalcem dne 28.2.2018 pri venkovni obhlidce
- usneseni Exekutorského dfadu Beroun o ustanoveni znalce ze dne 22.1.2018
(¢.3.015 EX 723/2012)
- vyrozumeni o terminu ohleddni nemovité véci ze dne 22.1.2018
- vypis z KN ze dne 22.1.2018
- snimek katastralni mapy ze dne 27.2.2018
- idaje z cenové mapy stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy
- idaje zjisténé ve stavebnim archivu Méstské ¢4sti Prahy 10 dne 28.2.2018:
a/ stavebni povoleni na stavbu rodinného domu ze dne 8.10.1923
b/ kolaudaéni rozhodnuti ze dne 5.2.1925 (¢.j. Vyst.2836/84)
¢/ ptidéleni ¢p.557 rodinnému domu ze dne 28.3.1925
d/ stavebni plan na stavbu rodinného domku 08/1923 vypracovany
p.Josefem Holoubkem
e/ v 1.1984 piistavba dievéné konstrukce

5. Vlastnické a evidencni idaje
- viz Priloha ¢.4 znaleckého posudku.




6. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem oceneni je spoluvlastnicky podil: 1/4 na pozemcich p.¢.2969, p.¢.2970
s rodinnym domem ¢p.357 a piisluSenstvim v kat.izemi: StraSnice, v Praze 10,

na rohu ulic Sibfinské a V Rybni¢kdch.

Ocenéno pouze dle venkovni obhlidky, dle stavebnich podkladu z archivu;

a dle predpokliadaného vnitfniho stavu...!

7. Obsah znaleckého posudku
1. Pozemky p.¢.2969, p.¢.2970 - spol.podil:1/4
1.1. Oceniované pozemky
1.2. Rodinny diim ¢p.5357
1.3. Trvalé porosty zjednoduSenym zplsobem

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Shb,,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhldSky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znén{ vyhl4sky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sh. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
souddsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
tizemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Negativni - Spoluvlastnicky I -0,04
podil:1/4 je obtizné prodejny, a proto bylo pouZito max.srazky
4%...!

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II 0,00

6. Povodniové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni izemi ldzeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Ob¢anskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05



sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, po$ta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pifilohy

¢. 3 ocerlovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P; *Ps *Po* (1 + ), P)=1,159

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P; *Ps*Pa* (1 + ) Pi)=0,960

j=

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ P

1. Druh a dcel uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zdstavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sitg, které mé obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obdanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevneéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,02
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Priim&rna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Pro polohu nebylo II 0,00

pouzito dalSich pfirdZek ani srazek...!

11
Index polohy Ip=P1 * (1 + ) P)=1040

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pifilohy
¢. 3 ocerlovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,205

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,998



1. Pozemky p.¢.2969. p.¢.2970 - spol.podil:1/4

1.1. pozemky
Jednd se o pozemky piistupné po zpevneéné komunikaci, s moZnosti napojeni na v8echny inZz.sitg;
v cenové mapé stavebnich pozemkil hlavniho mé&sta Prahy je uvedena &4stka 6 660.-K&/m?.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
zastaveénd plocha a nddvoif{ 2969 162 6 660,00 1 078 920,-
zahrada 2970 366 6 660,00 2 437 560,-
Cenova mapa - celkem 528 3 516 480.,-

1.2. Rodinny dum ¢p.557

Jednad se o fadovy(koncovy), pfizemni rodinny diim se sedlovou stfechou a taskovou
(betonovou) krytinou; dim je dle stavebnich planil ¢aste¢né podsklepeny,

s jednou podkrovni mistnosti.

Ocenéno pouze po venkovni obhlidce a zaméreni, dle vnitiniho predpokliadaného stavu
(vnitfni prohlidka mné nebyla umoinéna...!).

Rodinny diim byl postaven cca v r.1925, v 1.1984 byla provedena pfistavba dievéné konstrukce
na jizni strang domu (obytnd mistnost, kuchyn, pfedsini, zadveri).

Dle stavebnich plant je pfizemi dispozi¢né ¢len€no na chodbu, WC, koupelnu,

2 pokoje, kuchyfi; v podkrovi je jeden pokoj a pldni prostor; ve sklepg je jedna sklepni
mistnost. Rodinny diim je napojen pravdépodobné na vefejnou elektroinstalaci, vodovod,
kanalizaci, plynovod.

Obvodové zdivo je pravdépodobneé cihelné o t1.45cm, venkovni omitka je plivodni

(ve zhorSeném stavu), okna jsou dfevénd, Spaletovd; ddrzba rodinného domu je zanedbdna
(natéry, klempitské prvky atd...), na uliéni severni strané domu je trhlina ve zdivu.

V ceng rodinného domu jsou jiz zahrnuty venkovni dpravy: pfipojky inz.siti, oploceni, plotova
vritka, venkovni schody, zpevnéné plochy a vedlej$i stavba (kolna).

Zatridéni pro potreby ocenéni

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

Staff stavby: 93 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 5955,- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlaii
1.nadz.podl.: 9.0*%10,04+10,0%4 .0 = 130,00 m?
1.podz.podl.: 4. 50%5,20 = 23 40 m?



Nazev podlazi Zastavéni plocha Konstrukéni vyska
1.nadz.podl.: 130,00 m° 3.30m

1.podz.podl.: 2340 m? 230m

Obestavény prostor

1.nadz.pod]l.: 9,0¥10,0%3,30+4+10,0%4,0%2,70 = 405,00 m?
1.podz.podl.: 4.50%5,20%2,30 = 53,82 m’
zastfeSeni, podkrovi:  9,0%10,0%(0,60+4,0/2) = 234 00 m°
podezdivka nep.¢.: (130,0-23 40)*0,70 = 7462 m>
Obestavény prostor - celkem: = 767,44 m*
Podlaznost:

Zastaveénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 130,00 m?
Zastaveénd plocha v8ech podlazi: 7P = 153,40 m?
Podlaznost: ZP/7P1 =1,18

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stifechou

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

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetne II 0,01

5. Napojeni na sit€ (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytipeni stavby: dstfedni, etdzové, dilkové III 0,00

7. Z4aKl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni I11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: standardni pfislusenstvi III 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich dprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou ¢i rozsihlej$imi stavebnimi
lipravami.
Koeficient pro stdfi 93 let:
s=1-0,005*93=0,535
Koeficient stafi s nemiize byt niz&i nez 0,6.
12



Index vybaveni Iv=(1+ ) V)*Vi*0,700 = 0,514

i=1
Nemovitd vec je soucdsti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zéakladn{ cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5 955,- K&/m? * 0,514 = 3 060,87 K&/m?
CSp=0P *ZCU * I1 * Ip = 767,44 m" * 3 060,87 K&/m" * 0,960 * 1,040= 2 345 276,- K&

Cena stanoveni porovniavacim zpusobem

1.3. Trvalé porosty zjednoduSenym zpusobem

2 345 276,- K¢

Jednd se o smiSené trvalé porosty (jehli¢naté stromy, listnaty strom, ovocné dieviny, listnaté a

jehli¢naté kefe); ocenéno zjednodusenym zplsobem.

SmiSené trvalé porosty ovoenych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodufenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 2 437 560,00
Celkova vyméra pozemku m? 366,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostil: m? 80,00
Cena pokryvné plochy porostll K¢ 532 800,00
Cena porostu je ve vy8i 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: i 0,065
Cena smiSeného porostu: = 34 632,00
Trvalé porosty zjednoduienym zpusobem - zjiitén cena = 34 632.- K¢
1.1. Pozemky: 3 516 480,- K¢
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rodinny dum ¢p.557 2345 276,- K¢
1.3. Trvalé porosty zjednoduSenym zplsobem 34 632,- K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 2 379 908.- K¢

Pozemky p.¢.2969, p.¢.2970 - spol.podil:1/4 - vychozi cena pro
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky p.¢.2969, p.¢.2970 - spol.podil:1/4 - zjiStén4 cena

5 896 388,- K¢

1/4

1474 097.- K¢



C. REKAPITULACE
1. Pozemky p.¢.2969, p.¢.2970 - spol.podil:1/4 1474 097,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 879 120,- K¢
1.2. Rodinny diim ¢p.5357 586 319,- K¢
1.3. Trvalé porosty zjednoduSenym zplsobem 8 658,- K¢
=1474097,- K¢
Vysledna cena zjiSténa - celkem: 1474 097,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1474 100,- K¢

Zavér - stanoveni obvvklé cenv(trzni hodnoty):

Protoze nemam k dispozici uskuteénéné prodeje spoluvlastnickych podilu
na rodinnych domech v této lokalité, nemohu stanovit cenu obvyklou, ale pouze
odhaduji trzni hodnotu.
Na zdkladé vSech vySe uvedenych ddaju a skute¢nosti, po porovnani
s nabizenymi prodeji RD (jedna se o nabidky k prodeji rodinnych domu jako celku; rodinné
domy jsou vétiiho rozsahu nez je dum ocenovany...)
v této lokalité (viz Priloha ¢.5), po vyhodnoceni skute¢nosti obtizného prodeje spoluvl.podilu
1/4 ( zjisténou cenu snizuji na cca 75 %...) mohu konstatovat,
ze dle mého nazoru je:

Trzni hodnota spoluvl.podilu: 1/4............... 1 100 000.-K¢

(slovy:jedenmilionjednostotisicK¢)

Prdva a zavady s nemovitosti spojené (ndjemni smlouvy, v€cnd biemena)
nebyla zjiSténa.

Ve Velké Dobré 25.3.2018




D. ZNALECKA DOLOZKA
Zna]ecki iosudek I’sem ioda] jako znalec jmenovany rozhodnutfm_

pro obor stavebnictvi, odveétvi - stavby obytné, primyslové a
zemedelske.
Dne 7. 7. 1992 rozsiteno o obor ekonomika - ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2565-13/2018 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu ndkladl aétuji dokladem ¢. 2565-13/2018.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitych veéci ze dne 28.2.2018 2
Situace - poloha v obci 1
Snimek katastralni mapy ze dne 27.2.2018 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1306 ze dne 22.1.2018 (stranka ¢.1a ¢.7) 2
Porovnatelné soucasné nabidky dom (jako celku) k prodeji v této lokalite 5



