ZNALECKY POSUDEK
¢. 2154 - 94/2019

O obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 z rodinného domu ¢.p. 1044, ktery je soucasti
pozemku p.¢. 1788/3, vedlejSich staveb a pozemkl p.C. 1788/2, p.c. 1788/3 a p.C. 1788/5 s
ptisluSenstvim, které jsou evidovany na LV €. 1006, kat. izemi Radotin, obec Praha, okres Hlavni
mesto Praha.

Objednavatel znaleckého posudku: JUDr. Martin Sip
¢.j.: KSPH 61 INS 8546/2017
Velflikova 1428/4
160 00 Praha 6

Ucel znaleckého posudKu:

O obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 z rodinného domu €.p. 1044, ktery je soucasti
pozemku p.¢. 1788/3, vedlejSich staveb a pozemkd p.¢. 1788/2, p.¢. 1788/3 a p.¢. 1788/5 s
ptisluSenstvim, které jsou evidovany na LV €. 1006, kat. 1zemi Radotin, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha, za ucelem jeho budouciho ptevodu.

Podle stavu ke dni 21.08.2019 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35

152 00 Praha 5 — Hlubocepy
Tel.: 602 205 369

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 21 stran textu a 6 listd pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 21.08.2019



A.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: K Cementarn¢ 1044/5
153 00 Praha 5 - Radotin

LV: 1006

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Radotin

Pocet obyvatel: 1294 513

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.06.2019 a 01.08.2019 za pfitomnosti pana Jana
Simacka (27.06.2019), pani Ivany Radové (01.08.2019) a znalce.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z KN, LV €. 1006 pro k.i. Radotin, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, ze dne 05.06.2019
- Informativni snimek z KN mapy stazeny z internetu, k.4. Radotin, obec Praha, mét.: 1:1000

- Usneseni Krajského soudu v Praze o povoleni oddluzeni, ¢.j.: KSPH 61 INS 8546/2017 - B - 5, ze
dne 23.01.2018

- Znalecky posudek o cené obvyklé &. 164/2-7056-2017, vypracovan Lubosem Simiinkem, ze dne
24.03.2017

- Znalecky posudek ¢. 34/3037 - 2015, vypracovan Ing. Helenou Klinovskou, ze dne 18.08.2015

- Uzemné planovaci informace o podminkich vyuZivani tzemi a zmén jeho vyuZiti, &.;j.:
022662/17/OVDZP, vydano MC Praha 16, Ufadem méstské &asti, Odborem vystavby, dopravy a
zivotniho prosttedi, usekem vystavby, ze dne 14.11.2017

- Pivodni projektova dokumentace k vystavbé RD

- Cenova mapa Hlavniho mésta Prahy, platna pro rok 2019 + Georeport

- Informace a skute€nosti zji§téné pfi mistnim terénnim Setieni

- Fotodokumentace stavajiciho stavu

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Podle tudajii z katastru nemovitosti jsou rodinny dim &.p. 1044, ktery je soucasti pozemku p.¢.
1788/3 a pozemky p.¢. 1788/2, p.c. 1788/3 a p.c. 1788/5 evidovany na LV ¢. 1006, kat. Gizemi
Radotin, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ve vlastnictvi Radové Ivany, RC: 635215/0794,
bytem K Cementarné 1044/5, Radotin, 153 00 Praha 5, ve vysi spoluvlastnického podilu 1/2 a
Siméacka Jana, RC: 610829/1585, bytem U Dubu 435, 252 31 Vienory, ve vysi spoluvlastnického
podilu 1/2.

5. Dokumentace a skute¢nost

V oddilu C listu vlastnictvi ¢. 1006 je evidovano vécné biemeno zakaz zcizeni ¢asti pozemku p.c.
1788/2 ptevysujiciho vyméru 0,1000 ha bez souhlasu MNV Radotin, na zakladé Usneseni soudu
Cislo deniku 1432/1961. K tomuto vécnému biemeni ve znaleckém posudku nepiihlizim z divodu,
ze dle sd€leni insolvencniho spravce bylo pozadano o jeho vymaz.




6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany podsklepeny jednopodlazni rodinny dim s ¢astecné vyuzitelnym podkrovim, byl
vystavén v roce 1966 na vlastnim rovinatém pozemku p.¢. 1788/3. Ve funkénim celku s rodinnym
domem jsou pozemky o celkové plosné vyméte 3 252 m2, na kterych se nachazeji trvalé porosty,
vedlejsi stavby a venkovni upravy. Jedna se o zdény rodinny dim, ktery je zastfeSen valbovou
stiechou s vikyii s plochymi stfiSkami a je vystavén pfi ulici K Cementarné, v Praze 5 - Radoting, v
zastavbé rodinnych domu, v jihozapadni okrajové ¢asti Hlavniho mésta Prahy. Ulice K Cementarné
je pomérn¢ hlucnd a frekventovand, jihozdpadni hranici pozemku tvoii koryto Radotinského
potoka a jihovychodni oploceni je lemovano komunikaci pro pési. Rodinny dim je napojen na
vSechny inzenyrské sité, kromé kanalizace, byt je moznost na jeji piipojeni (odpadni vody jsou
svedeny do dvou jimek). Pozemky s RD se nachazeji v ochranném pasmu (dale jen OP)
komunikace mistni a ucelové III. tfidy, OP radionavigaCnich zafizeni letiS§té Praha - Ruzyné, OP
lesti, v CHKO Cesky kras, OP elektrického vedeni nizkého napéti, OP plynovodii, OP metalickych
siti, OP vodovodnich tadii, OP kanalizacnich stok a sbéracii a v zdplavové zéné S nizkym
nebezpecim zaplav (Q100) Radotinského potoka. Dle uzemniho planu se rodinny diim s pozemky
nachéazi v zoné¢ OB — A = {isté obytné uzemi.

7. Obsah znaleckého posudku

l. ZjiSténa cena (vyhlaska 188/2019 Sb.)

. Rodinny diim ¢.p. 1044

. Garaz

. Kolna z vInitého plechu

. Zdéna kolna

. Zahrada p.¢. 1788/2

. Zastavéna plocha a nadvofti p.¢. 1788/3
. Zahrada p.¢. 1788/5

. Trvalé porosty
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Il. Porovnavaci hodnota RD s pozemky :

1. RD Praha 5 — Velka Chuchle, ul. Prodlouzena
2. RD Praha 5 — Radotin, ul. Mineralni

3. RD Praha 5 — Hlubo¢epy, ul. Slivenecka

4. RD Praha 5 — Hlubocepy, ul. Hlubo¢epska

5. RD Praha 5 — Smichov, ul. Kf¥izova

lll. Porovnavaci hodnota pozemky :

1. Pozemek Praha 5 — Radotin
2. Pozemek Praha 5 — Radotin, ul. Mineralni
3. Pozemek Praha 5 — Radotin

B. ZNALECKY POSUDEK
l. Zjisténa cena (vyhlaska 188/2019 Sb.)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF



CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanov. zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je rovna | 0,00
nabidce
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 |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (Uzemi tzv. i 0,95
100-leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1lI 1,00
tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P7*Pg*Pg*(L+ ) P;)=0,95

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ ) P;))=0,95
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01

castecné dostupna obcanska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — Il 0,01
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip =Py *(1+ 3 P;)=1,000

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

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,95

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,95

1. Rodinny diim &.p. 1044
Jednopodlazni, zcela podsklepeny, zdény, volné stojici rodinny dim s ¢astecné obytnym
podkrovim, byl vystavén v roce 1966. Jedna se o nemovitost obdélnikového pidorysu, ktera je
zastieSena valbovou strechou s vikyii s plochymi stfiSkami, a je pokryta palenou taSkovou krytinou.
Obvodovy plast’ je vyzdén z cihelného zdiva o sile obvodového plasté 45 cm na izolovanych
betonovych zakladech. Uplné klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, stejné jako
bleskosvod, jsou realizovany. Fasada je omitnuta bfizolitovou omitkou, sokl je z Zulovych kvadra.
Stény a stropy s rovnym, ¢i zkosenym podhledem, jsou omitnuty hladkou vapennou Stukovou
omitkou. V koupelnach, na WC v 1.NP a u kuchynskych linek je realizovan ¢astecny keramicky
obklad stén. Schodisté je dvouramenng, resp. jednoramenné do sklepa, z teraca. Okenni otvory jsou
vyplnény dfevénymi dvojitymi délenymi okny po ¢aste€né repasi, €i plastovymi okny s izola¢nimi
dvojskly. Dvete jsou dievéné plné, ¢i ¢astecné prosklené v ocelovych zarubnich.
Dispozi¢ni feSeni rodinného domu :
1.PP o uzZitné plose 71,90 m2, které¢ je pfistupné po jednoramenném schodisti z 1.NP, sestava z
chodby, kotelny s kotlem na tuha paliva i na plyn, sklepni mistnosti s elektrickym bojlerem, byvalé
pradelny, dilny a dvou malych komor vedle schodisté. Podlahy jsou pokryty betonovou mazaninou,
v kotelné je Castecné polozeno PVC. Stény a stropy s rovnym podhledem jsou omitnuty hladkou
VC omitkou, kterd je mirné opaddna z divodu vlhkosti ve spodni €asti nékterych mistnosti, v
byvalé pradelné je realizovan na spodnich ¢astech stén do vysky cca 1,5 m, latexovy natér. V
pradelné je osazeno plechové umyvatko a betonova vyvySena vana na prani.
1.NP o uzitné plo§né vyméfe 75,10 m? sestava z bytové jednotky 3+1 s piislusenstvim, resp. z
chodby, ze které je piistupné WC a kuchyin, kterd je pruchozi do koupelny a do spize a do
obyvaciho pokoje, ze kterého se vstupuje do obou postrannich loZznic. Stény a stropy s rovnym
podhledem jsou omitnuty hladkou vapennou Stukovou omitkou. V koupelné, na WC a u budouci
kuchyniské linky je realizovan Castecny keramicky obklad stén (r. 2017). Podlahy v obytnych
mistnostech jsou pokryty piivodnimi dfevénymi parketami, ¢i PVC (kuchyn, chodba). V koupelné
je realizovana keramicka dlazba (r. 2017), ¢i pivodni keramicka dlazba (WC a spiz). Koupelna je
vybavena sprchovym koutem se sklenénou zasténou a umyvadlem se spodni skiiiikou (r. 2017),




rekonstrukce neni dokoncena, chybé&ji baterie, vypinaCe a osvétleni. Kuchyné je bez linky
(realizovana pouze piiprava). Plivodni dievéna okna jsou po ¢astecné repasi, néktera byla nahrazena
plastovymi.

Podkrovi o plosné vymeére 45,80 m? sestava z bytové jednotky 1+1 Vv pivodnim stavu, resp. z
chodby, ze které je pristupné WC a kuchyné, ktera je pruchozi do koupelny a pokoje. Stény a stropy
s rovnym, ¢i zkosenym podhledem jsou omitnuty hladkou védpennou Stukovou omitkou, v koupelné
a u kuchyiiské linky je realizovan CasteCny keramicky obklad stén. Podlahy jsou pokryty PVC
(kuchyné¢, koupelna), parketami (pokoj), ¢i keramickou dlazbou (WC). Objekt je vytapén kotlem na
tuha paliva, ¢i na plyn, TUV je ohfivana prostiednictvim elektrick¢ho bojleru. RD je napojen na
vodovod, plyn a elektricky proud. Moznost napojeni na kanalizaci v misté je, ale neni realizovana,
odpadni vody jsou svedeny do dvou jimek. Technicky stav domu je pievazné piivodni, byt udrzba
byla provadéna. V poslednich 6 letech doslo k dil¢i rekonstrukci - klempiiské konstrukce r. 2013,
vyména el. bojleru (r. 2015) a rekonstrukce koupelny, obkladt, rozvoda IS a nékterych oken (r.
2017).

K rodinnému domu nélezeji tyto venkovni upravy :

- ptipojka elektrického proudu zemnim kabelem

- ptipojka vody

- ptipojka kanalizace do Zumpy

- 2 X Zumpa

- pilif plynu a elektrického proudu z vapennopiskovych cihel

- oploceni z ocelovych plotovych ramt (piedni)

- podezdivka pod piednim oplocenim z lomového kamene a betonu

- vjezdova vrata z ocelového plotového ramu s vyplni z plechu a ocelového pletiva

- vstupni vratka z ocelového plotového ramu s vyplni z plechu a ocelového pletiva

- oploceni z ocelového pletiva na ocelovych sloupkach

- okapovy chodnik

- zpevnéné plochy z betonové mazaniny

- ptedloZené schodisté z betonu pied vstupem do RD

- dfevéna pergola

- ocelova montovand kolna

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 16

Stafi stavby: 53 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 4 163,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: 12,00*9,00 = 108,00 m?
1.NP: 12,00*9,00 = 108,00 m*
Podkrovi: 10,00*12,00 = 120,00 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 108,00 m* 2,20m

1.NP: 108,00 m? 3,40 m

Podkrovi: 120,00 m? 3,20m

Obestavény prostor

1.PP: (12,00%9,00)*(2,70) = 291,60 m®
1.NP: (12,00*9,00)*(3,65) = 394,20 m®



Podkrovi: (1/6)*10,00*3,40*(2,00*12,00*3,00) = 408,00 m®
Obestaveény prostor - celkem: = 1 093,80 m*
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 108,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 336,00 m*
Podlaznost: ZP/Z7ZP1=3,11
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku é. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou Il typ D
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. PodlaZznost: hodnota vétsi nez 2 i 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na verej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. prislusenstvi v RD: GipIlné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. v 0,05
standard. proved., poptipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 1 0,85
(predpoklad provedeni menSich stavebnich tGprav)
Koeficient pro stati 53 let:
s=1-0,005*53=0,735
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,735=0,700
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je rovna I 0,00
nabidce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. Il 0,95

-7-



100-leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ Y P;)=0,95

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp =Py *(1+> P;)=1,050

i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 4 163, - K&/m® * 0,700=2914,10 K&/m®
CSp=0OP*ZCU * I+ * I =1 093,80 m® * 2 914,10 K&/m>* 0,95 * 1,050= 3 179 473,97 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3179 473,97 K¢
Rodinny dim ¢€.p. 1044 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 3179 473,97 K¢
podilu



Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rodinny dim ¢.p. 1044 - zjiSténa cena = 1 589 736,99 K¢

2. Garaz

Zdéné garaz, ktera neni evidovana do KN, obdélnikového ptidorysného tvaru byla vystavéna v roce
1992. Jedné se o zdénou stavbu o sile obvodového plasté 30 cm s pultovou stiechou, kterd je
pokryta asfaltovou lepenkou. Uplné klempiiské konstrukce s pozinkovaného plechu jsou
realizovany. Fasada je omitnuta stiikanou VC omitkou, sokl je oblozen kabfincem. Vnitini omitky
jsou hladké VC. Okenni otvory jsou vyplnény dievénymi dvojitymi okny, dvetfe jsou dievéné.
Podlahy jsou betonové. Jsou osazeny dievéné dvete a dievéna vrata. Dispozicné se jedna o objekt
se dvéma mistnostmi - dilnou a vlastni garazi. Dovnitf je zaveden elektricky proud.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 16

Staii stavby: 53 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 2 131,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 6,05*6,50 = 39,33 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 39,33 m* 2,40m

Obestavény prostor

1.NP: (6,05*6,50)*(2,04) = 80,22 m®
Obestaveény prostor - celkem: = 80,22 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou |l typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00
3. Technické vybaveni: jen ptivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Ptislusenstvi - venkovni upravy: bez ptisluSenstvi I -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 53 let:

s=1-0,005*53=0,735

5
Index vybaveni Iv=1+ ) Vi) *Vs*0,735= 0,606
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,988



Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 131,- K&/m® * 0,606 = 1 291,39 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * I+ * 1, = 80,22 m® * 1 291,39 K&m®* 0,95 * 1,000= 98 415,54 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 98 415,54 K¢
Garaz - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 98 415,54 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Garaz - zjisténa cena 49 207,77 Ké
3. Kolna z vInitého plechu

Kolna obdélnikového ptidorysu, byla vystavéna na zahrad¢ zapadné od rodinného domu pred cca 25
lety. Jedna se o kovovou konstrukei bez zakladu s obvodovym plastém z vinitého plechu a sedlovou
sttechou, pokrytou deskami z vilnitého plechu. Klempitfské konstrukce ani bleskosvod nejsou
realizovany. Podlahy jsou pokryty prkny. Dvefe i okenni otvory jsou bez vypln¢€. Dispozi¢né se
jedné o objekt s jednou mistnosti a podkrovnim prostorem, ktery je vyuzivan k uskladnéni potravy
pro zvifata. Dovnitf nejsou zavedeny zadné inZenyrské sité.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ E

Svisla nosna konstrukce: dfevénd jednostranné obijend nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m“]  vyska

1.NP 3,50*3,00 = 10,50 2,00 m

Podkrovi 3,50*3,00 = 1050 150m
21,00 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (3,50*3,00)*(2,00) = 21,00
Z Podkrovi (3,50*3,00)*(1,50)/2 = 7,88
Obestavény prostor - celkem: 28,88 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady bez zakladi C 100

Konstrukce Provedeni
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2. Obvodové stény kovové z vinitého plechu S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov pultova stiecha S 100
5. Krytina vlnity plech S 100
6. Klempifské prace chybi C 100
7. Uprava povrchil chybi C 100
8. Schodisté chybi C 100
9. Dvete chybi C 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy drevéné S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll):}r,a;sgi}ll
1. Zaklady C 7,70 100 0,00 0,00
2. Obvodove stény S 27,40 100 1,00 27,40
3. Stropy S 20,20 100 1,00 20,20
4. Krov S 10,90 100 1,00 10,90
5. Krytina S 6,80 100 1,00 6,80
6. Klempiiské prace C 1,80 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchi C 5,20 100 0,00 0,00
8. Schodisté C 3,60 100 0,00 0,00
9. Dvete C 3,00 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,30 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 3,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 73,50
Koeficient vybaveni K4: 0,7350
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast Up PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku
2. Obvodove stény 30,10 100,00 1,00 30,10 43,50 25 40 62,50 27,1875
3. Stropy 26,20 100,00 1,00 26,20 37,86 25 40 62,50 23,6625
5. Krytina 570 100,00 1,00 570 824 25 40 6250 5,1500
11. Podlahy 7,20 100,00 1,00 7,20 10,40 25 30 83,33 8,6663
Opotiebeni: 64,7 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfril. ¢. 14): [K&/m®] = 970,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 14): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7350
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravens [K&/m®] = 2 100,38
Pln cena: 28,88 m® * 2 100,38 K¢&/m® = 60 658,97 K¢&
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Koeficient opotiebeni: (1- 64,7 % /100) * 0,353

Nakladova cena stavby CSy = 21 412,62 K¢
Koeficient pp * 0,95
Cena stavby CS = 20 341,99 K¢
Kolna z vinitého plechu - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 20 341,99 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Kolna z vInitého plechu - zjiSténa cena = 10 170,99 K¢

4. Zdéna kolna
Kolna obdélnikového ptidorysu byla vystavéna na zahradé zépadné od rodinného domu pted cca 25
lety. Jedna se o zdénou konstrukei o sile obvodového plasté 15 cm s pultovou stiechou, pokrytou
asfaltovou lepenkou. Klempiiské konstrukce ani bleskosvod nejsou realizovany. Podlahy jsou
betonové, povrchy stén jsou upraveny hladkou VC omitkou. Dvefe jsou dfevéné, okna dievéna
zdvojena. Jedna se o stavbu urenou pro chov zvifat. Dovniti nejsou zavedeny zadné IS.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m“]  vyska
1.NP 6,00*2,50 = 1500 2,30m
15,00 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (6,00*2,50)*(2,30) = 34,50
Obestavény prostor - celkem: 34,50 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady zakladové patky S 100
2. Obvodové stény cihelné zdivo tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov pultova stfecha S 100
5. Krytina asfaltova lepenka S 100
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6. Klempifské prace chybi C 100
7. Uprava povrchil hladké VC omitky S 100
8. Schodisté chybi C 100
9. Dvete dfevéné S 100
10. Okna drevéna dvojita S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef gé}r.agsgi}{
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodove stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempiiské prace C 1,90 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchi S 4,90 100 1,00 490
8. Schodiste C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,40
Koeficient vybaveni K4: 0,8940
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] (%]  [%] St. Ziv. éa‘i)s » CF(;I KU
1. Zéklady 6,20 100,00 1,00 6,20 7,36 25 80 31,25 2,3000
2. Obvodové stény 30,10 100,00 1,00 30,10 3571 25 80 31,25 11,1594
3. Stropy 26,20 100,00 1,00 26,20 31,08 25 80 31,25 99,7125
5. Krytina 570 100,00 1,00 5,70 6,76 25 40 6250 4,2250
7. Uprava povrcht 4,80 100,00 1,00 4,80 569 25 40 6250 3,5563
9. Dvete 2,70 100,00 1,00 2,70 320 25 50 50,00 1,6000
10. Okna 1,40 100,00 1,00 140 166 25 50 50,00 0,8300
11. Podlahy 7,20 100,00 1,00 7,20 854 25 80 31,25 2,6687
Opotiebeni: 36,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8940
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 2 939,47
Plna cena: 34,50 m® * 2 939,47 K&/m® = 101 411,72 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 36,1 % /100) * 0,639
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Nakladova cena stavby CSy = 64 802,09 K¢

Koeficient pp * 0,95
Cena stavby CS = 61 561,99 K¢
Zdéna kolna - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 61 561,99 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Zdéna kolna - zjisténa cena = 30 780,99 K¢

5. Zahrada p.c. 1788/2
Rovinaty pozemek nepravidelného pudorysu p.&. 1788/2 o celkové plosné vymeie 1 904 m?, ktery
je v KN evidovan jako zahrada, ocenuji dle cenové mapy Hlavniho mésta Prahy platné pro rok
2019, kde je bonitovan ve vysi 6 060,- K&/m? (dle § 2). Pozemek je vyuzivan jako zahrada u
rodinného domu ¢€.p. 1044, se kterym tvoii funkéni celek, ale lze ho vyuzit jako samostatnou
stavebni parcelu. Pozemek leZi v oblasti s mirnym nebezpecim zaplav.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé€ stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
zahrada 1788/2 1904 6060,00 11538 240,-
Cenova mapa - celkem 1904 11 538 240,-
Zahrada p.¢. 1788/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 11 538 240,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Zahrada p.¢. 1788/2 - zjiSténa cena celkem 5769 120,- Ké

6. Zastavéna plocha a nadvori p.¢. 1788/3
Rovinaty pozemek obdélnikového ptidorysu p.€. 1788/3 o celkové plosné vyméte 116 m?, ktery je v
KN evidovan jako zastavénd plocha a nadvofi, oceniuji dle cenové mapy Hlavniho mésta Prahy
platné pro rok 2019, kde je bonitovan ve vysi 6 060,- K&/m? (dle § 2). Pozemek je zastavén
rodinnym domem ¢.p. 1044 zahrada u rodinného domu &.p. 104. Pozemek leZi v oblasti s mirnym
nebezpecim zaplav.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézey Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢/m?] [K¢]
zahrada 1788/3 116 6 060,00 702 960,-
Cenova mapa - celkem 116 702 960,-
Zastavéna plocha a nadvori p.¢. 1788/3 - vychozi cena pro vypofet = 702 960,- K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Zastavéna plocha a nadvori p.¢. 1788/3 - zjisténa cena celkem = 351 480,- K¢

7. Zahrada p.c. 1788/5
Rovinaty pozemek nepravidelného ptadorysu p.¢. 1788/5 o celkové plosné vymeéie 1 232 m?, ktery
je v KN evidovan jako zahrada, ocefiuji dle cenové mapy Hlavniho mésta Prahy platné pro rok
2019, kde je bonitovan ve vysi 6 060,- K&/m? (dle § 2). Pozemek je vyuzivan jako zahrada u
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rodinného domu ¢.p. 1044, se kterym tvoii funkéni celek. Pozemek lezi v oblasti s mirnym
nebezpecim zéplav.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyrr{zéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

zahrada 1788/5 1232 6060,00 7465920,-

Cenova mapa - celkem 1232 7 465 920,-

7465 920,- K¢
1/2

Zahrada p-€. 1788/5 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

*

Zahrada p.¢. 1788/5 - zjiSténa cena celkem 3732 960,- Ké

8. Trvalé porosty
Trvalé porosty jsou vysadzeny na zahrad¢. Jedna se o ovocné a okrasné porosty, které se nachazeji na
zahrad¢. Ocenéni provadim zjednodusenym zptisobem.

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

Celkova cena pozemku: K¢ 19 707 120,00
Celkové vyméra pozemku m° 3 252,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 450,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 2 727 000,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 177 255,00
Trvalé porosty - celkem: 177 255,- K¢
Trvalé porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 177 255,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 88 627,50 K¢
rekapitulace :
1. Rodinny dim ¢.p. 1044 1589 737,- K¢
2. Garaz 49 207,77 K¢
3. Kolna z vInitého plechu 10171,- K¢
4. Zdéna kolna 30 781,- K¢
5. Zahrada p.¢. 1788/2 5769 120,- K¢
6. Zastavéna plocha a nadvoii p.c. 1788/3 351 480,- K¢
7. Zahrada p.¢. 1788/5 3732 960,- K¢
8. Trvalé porosty 88 627,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 622 080,- K¢
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Il. Porovnavaci metoda RD s pozemky

V ramci porovnavaci metody byly srovnavany rodinné domy v Praze 5 — Radotiné, Velké Chuchli a
Hlubocepech. Nemovitosti se 1i§i stafim, uzitnou plochou, rozlohou pfilehlého pozemku,
technickym stavem, vybavenosti i lokalitou. Jednotliva kritéria porovnavanych nemovitosti jsou
upravena Vv zavéreéné tabulce koeficienty tak, aby se maximalné¢ shodovala s objektem
ocenovanym.

1. Rodinny dim, Praha 5 — Velka Chuchle, ul. ProdlouZena

Prodej RD s uzitnou plochou 300 m2 Jedna se o dvougenera¢ni dim 2+1 a 4+1 se nachazi mimo
zaplavovou zonu v klidné ¢asti Velké Chuchle. V ptizemi je byt 2+1 s velkou komorou, koupelna
s vanou a sprchovym koutem a WC + technickd mistnost. V 1. A 2.NP se nachdzi mezonetovy byt
4+1 se dvéma menSimi balkony, koupelna s vanou, WC a komora + vstup na pidu, kterd je vhodna
k vestavbé. Dim byl kolaudovan v roce 1997. (Zdroj : RE/MAX G8 REALITY — Sreality, ze dne
08.07.2019)

Plocha pozemku : 353 m2
Uzitnd plocha : 300 m2
Cena: 9000 000 K¢

2. Rodinny dium, Praha 5 — Radotin, ul. Mineralni

Prodej RD v Radotiné o podlahové plose 349 m2 a zastavéné ploSe 127 m2 na krasném, klidném
misté ve vilové Ctvrti s vyhledem na Zbraslav a Modfany. V bezbariérovém 1.NP se nachazeji 3
samostatné bytové jednotky (2+kk a 1+kk), které¢ lze komeréné vyuzit k prondymu. Ve 2.NP je
bytova jednotka 4+1 s baléonem a 1+kk + vstup na pidu. Dim je vytapén elektrokotlem, ¢i kotlem
na TP a krbovymi kamny. Plyn je pfiveden na hranici pozemku, napojeno na vodovod a kanalizaci.
Vedle domu je garazové stani, dvoje vjezdova vrata a na zahradé¢ je garaz s dilnou. (Zdroj : Ma M
Reality — Sreality, ze dne 18.08.2019).

Plocha pozemku : 508 m2
Uzitna plocha : 349 m2
Zastavéna plocha : 127 m2
Cena: 11990 000 K¢

3. Rodinny dim, Praha 5 — Hlubodepy, ul. Slivenecka

Prodej samostatného RD, ktery prosel dil¢imi rekonstrukcemi (oprava oken, vymeéna topeni vcetné
plynového kotle, koupelna a kuchyné¢) a ¢eka na dalSi opravy na zékladé pfani nového majitele.
Diim je ihned obyvatelny. 1.NP je hotové, kromé¢ jidelny. Napojeno na vSechny IS. V suterénu je
velka garaz, kotelna a mistnost 30 m2. V 1.NP je obyvaci pokoj s vystupem na terasu a na zahradu ,
kuchyn s jidelnou a koupelnou. V patie je loznice a puda pfipravena k vestavbé. (Zdroj : RE/MAX
Search — Sreality, ze dne 14.06.2019).
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Plocha pozemku : 646 m2
Uzitnd plocha : 310 m2

Cena: 19700 000 K¢

4. Rodinny dim, Praha 5 — Hluboéepy, ul. Hluboéepska

Prodej samostatného RD se zahradou a garazi na zadané adrese v blizkosti Prokopského udoli
s jedineénym vyhledem na Divéi hrady a Velkou skalu. Jedna se o hlavni obytnou budovu o plose
133 m2 s terasou 60 m2, technickym zdzemim 23 m2 a samostatné bytové jednotky s garazi o plose
48 m2. V 1.NP je chodba, technickd mistnost, jidelna, kuchyn, pokoj, koupelna, WC a obyvaci
pokoj s vystupem na terasu. Ve 2.NP je 2 x loznice, $atna, koupelna s WC a chodba. K budové
ptiléha sklad a dilna. TUV s kotlem na plyn. UdrZzovana zahrada se vzrostlymi dfevinami, moznost
parkovani dal§iho auta. Klidné misto s dobrou dopravni dostupnosti. (Zdroj : CENTRUM
prondjmii s.r.o. — Sreality, ze dne 22.08.2019).

Plocha pozemku : 764 m2
Uzitnd plocha : 205 m2
Cena: 17 000 000 K¢

5. Rodinny dim, Praha 5 — Smichov, ul. K¥iZzova

Prodej prostorného RD o celkové plose 150 m2 se zahradou a parkovanim pro 4 auta. Dispozi¢né
je dim feSen jako 6 + kk +t + b — loznice, 2 x détsky pokoj, obyvaci pokoj s kk, pracovna, herna a
2 x koupelna, z toho 4 neprichozi pokoje, v¢. Pracovny. Kvalitni stavba ze 40 let 20. Stol ve strani
pod Div¢éimi hrady po kompletni rekonstrukei, pfipravenou k pronajmu. Dim ma samostatny
pfijezd na pozemek. Dim je vybaven alarmem, trezorem, wi-fi, termohlavicemi, rekuperaci a
klimatizaci. Nizké provozni néklady. (Zdroj : Peleskovdi a Stanék s.r.o. — Sreality, ze dne
24.07.2019).

Plocha pozemku : 500 m2
UZitna plocha : 150 m2
Cena: 11 950 000 K¢

Tabulka porovnavanych cen rodinnych domi s pozemky :

C. UP (m2) |Pl.poz. | Cena (K¢) Cena koeficienty Cena po upravé
(m2) (K&/m2)

2. 300 353 | 9000 000 50 431,- |{0,95*0,90*1,00 *1,00* 40 963, -
+6 129 200 1,00*0,95

3. 349 508 |11 990 000 49 182,- |1,00*0,90*1,00*0,98* 41 210,-
+5 174 400 1,00*0,95

4. 181 780 {15990 000 |107 673,- |0,95*0,75*0,95*0,85* 58 851,-
+3 498 880 1,00*0,95
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205 764 (19900000 |[114622,- |1,00*%0,80*0,95*0,85* 59 792,-
+3 597 440 0,85*0,95
150 500 [11950000 |114491,- [1,00*0,75*0,95*0,85* 65 872,-
+5 223 680 1,00*0,95
Srov.| 192,80 | 1348 53 338,-

*ve sloupci 5 byly vsechny nabidkové ceny upraveny o obvyklou cenu pozemku (6 160,- K¢/m2) o

Jjejichz rozlohu jsou nabidkové nemovitosti mensi, ¢i rozlehlejsi se skutecnosti, Ze k rodinnému domu
uvazuji prilehly pozemek o plosné vymeére 1 348 m2 (pozemek p.c. 1788/2, ktery lze oddeélit a
samostatné zastavet ocenuji zvlast).

K1 - koef. navySeni cen RK o svoji provizi
K2 - koef. technického stavu

K3 - koef. pfipojeni na inzenyrské sité

K4 - koef. lokality

K5 - koef. vybavenosti (garaz, EZS..)

K6 - koef. zaplavové zony

. Vypoéet ceny rodinného domu s prlehlvm pozemkem porovnavaci metodou :

(192,80 * 53 338) * 0,5 =5 141 783,- K¢

192,80 m2 — uzitna plocha rodinného domu

53 338 — cena za 1 m2 rodinného domu s pozemkem stanovenad por. zplisobem ocenéni (viz.
tabulka)

0,5 — velikost spoluvlastnického podilu

Il. Porovnavaci metoda - pozemky

V ramci porovnavaci metody byl dohledan dostatecny pocet nezasitovanych pozemki k zastavbé
rodinnymi domy piimo v Praze 5 — Radotiné. Pozemky se 1isi svoji rozlohou, mirné i lokalitou, ale
zadny z nabizenych pozemkul nelezi v zaplavové zoné. Z vySe uvedeného diivodu jsou srovnavané
pozemky upraveny nékolika koeficienty tak, aby se v maximu kritérii shodovaly s pozemkem
oceflovanym.

1.) Pozemek Radotin

Prodej krasného slunného stavebniho pozemku v Praze 5 — Radoting, ktery se nachazi v jedninecné
lokalité s vilovou zastavbou, ktery je idealni k vystavbé rodinného domu. VSechny inzenyrské sité
jsou na hranici pozemku v piilehlé komunikaci. Dle tzemniho planu se jedna o zonu OB — A.

Pozemek je na kopci, mimo zaplavovou zonu. (Zdroj: Jana Komadrkova - Sreality.cz, ze dne
10.08.2019)

Plos$na vymeéra : 880 m2
Cena: 7 898,- K¢/m2

2.) Pozemek Radotin, ul. Mineralni

Prodej rozlehlého stavebniho pozemku k vystavbé rodinného domu o plosné vyméte 1 972 m2
Vv jedinec¢né lokalité, sousedici s Radotinsko — Chuchelskym hajem — pfirodnim parkem na okraji
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zastavby v naprosto klidném misté. Kompletni IS jsou na hranici pozemku, ptijezdova komunikace
ze zamkové dlazby je slepa ulice v misté koncici. Pozemek je obdélnikového tvaru cca 26,5 x 74 m
na JV strané sousedi s lesem. Pozemek se nachazi na jednom z nejvyssich boda v Praze, je mimo
zaplavové tizemi. Zastavka busu MHD je 300 m od pozemku. (Zdroj:VIVA reality, s.r.o. —
Sreality.cz, ze dne 05.07.2019)

Plos$na vyméra : 1972 m2
Cena: 6 890,- K¢/m2
3.) Pozemek Radotin

Prodej pozemku k vystavbé vice RD o celkové plosné vymeétre 2 996 m2. Pozemek se nachazi
v klidné lokalité Praha — Radotin. Veskeré IS jsou podél pozemku. Pod pozemkem v hloubce cca 50
m vede Lochkovsky tunel. (Zdroj: M a M reality s.r.0. — Sreality.cz, ze dne 18.08.2019)

Plo$na vyméra : 2 996 m2
Cena: 5 650,- K¢/m2

Tabulka srovnavanych pozemki :

Srov. pozemek :|Plocha : Cena (K¢/m2) [Koeficienty : Cena (K¢/m2) :

P 5 - Radotin 880 m2 7 898, - 0,98*0,97*1,00*0,95 7132,-
*1,00*1,00*0,80

P 5 - Radotin 1972 m2 6 890,- 0,98*1,00*1,00*0,95 6 094,-
1,00*0,95*0,80

P 5 - Radotin 2 996 m2 5 650,- 1,02*1,01*1,00*0,95 5 253,-
*1,00*0,95*0,80

Priamér : 6 160,-

koeficient k1 = koeficient polohy

koeficient k2 = koeficient rozlohy

koeficient k3 = koeficient pfistupu

koeficient k4 = koeficient povodiové zony

koeficient k5 = koeficient moznosti napojeni na IS

koeficinet k6 = koeficient navySeni cen o provizi realitni kancelare

11. Vvpocet ceny pozemku p.¢. 1788/2 porovnavaci metodou :

(1904 *6160) *0,5*0,85=4984672,- K¢

1 904 m2 — rozloha ocenovaného pozemku
6 160 — cena za 1 m2 pozemku stanovena por. zpisobem ocenéni (viz. tabulka)

0,5 — velikost spoluvlastnického podilu
0,85 — koeficient omezené moznosti zastavby v souvislosti s polohou pozemku v zaplavovém uzemi
C (prttocném)

111. Vypocet ceny RD s pozemky + pozemku p.¢. 1788/2 porovnavaci metodou :

5141783 + 4984672 = 10 126 455 = 10 127 000,- K¢
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C. ZAVERECNA REKAPITULACE

Zjisténa cena spoluvlastnického podilu 1/2: 11 622 080,- K¢

Porovnavaci hodnota spoluvlastnického podilu 1/2: 10 127 000 ,- K¢

Pti stanoveni obvyklé ceny pozemku jsem vychézela z téchto metod vypoctu :

1.) Ze zjisténé ceny pozemku a nemovitosti dle vyhlasky ¢. 188/2019, Sh.
2.) Z porovnavaci metody

Obvykla hodnota pozemki a nemovitosti byla stanovena ze dvou metod vypoctu - ze zjisténé ceny
dle platného cenového piedpisu a z hodnoty zjisténé porovnavaci metodou, ktera byla stanovena
zvlast pro rodinny dim s pozemky p.c. 1788/3 a p.¢. 1788/5 a pozemek p.c. 1788/2, ktery je
nezastavény a Ize ho od pozemku oddélit a ptipadné zastavét, ale pouze v souladu se skutecnosti, Ze
se pozemek nachazi v zdplavovém uzemi C, ktery nepfipousti, v soucasné dob¢, vystavbu RD, ani
objektu rekreacniho a dale je nutné vytesit pfistup od piijezdové komunikace pfes pozemky p.¢.
1788/3 a p.¢. 1788/5. Vysledky obou metod vypoétu se mirné 1isi. Za obvyklou cenu povazuji
vysledek stanoveny porovnavacim zpiisobem ocenéni, z diivodu, Ze byl nalezen dostate¢ny pocet
srovnatelnych nemovitosti a pozemkd V bezprostfednim okoli. Zjisténd cena vychdzi vyssi
z diivodu, Ze je zasadné ovlivnéna cenovou mapou pozemkl, do které se napt. nepromitd absence
ptistupové komunikace pro vjezd na pozemek p.¢. 1788/2 a zejména skuteCnost, ze se nachazi
Vv zaplavové zoné C, kde nelze umist'ovat stavby pro bydleni.

Obvykla cena
spoluvlastnického podilu
ve vySi 1/2 z rodinného
domu ¢.p. 1044 a
pozemku p.¢. 1788/2, p.c.
1788/3 a p.¢. 1788/5, ¢ini:

10 127 000,- K¢

slovy: desetmiliontstodvacetsedmtisickorunéeskych

V Praze, dne 21.08.2019

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35
152 00 Praha 5 - Hluboc¢epy
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem zpracovala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyné Krajského
soudu v Ostravé dne 26. 5. 1999 pod ¢.j. Spr. 1956/99 pro zakladni obor ekonomika pro odveétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2154 - 94/2019 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 94/2019.

E. PROHLASENI

Znalec dle § 127 a, odst. 1 Obcanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit bez
odkladu skute¢nosti, pro které byl jako znalec ve véci vyloucen (napt. pochybnost o nepodjatosti
dle § 11, odst. 1 Zak. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich), nebo které by jinak branily byt ve
véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomé nepravdivého
znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného ¢inu kiivé vypovédi a nepravdivého
znaleckého posudku dle § 346 Trestniho zdkoniku.
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