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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 1222/51 a pozemku parc. ¢. 2789, 2790 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni tzemi Horni PoCernice na listu vlastnictvi ¢. 1191.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, informace zji§téné pii prohlidce, cenova mapa, informace realitnich
kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 1222/51

Adresa pfedmétu ocenéni: Lipi ¢.p. 1222/51, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Lipi

Katastralni uzemi: Horni Pocernice

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
11.09.2024. Sbér podkladi provedla Ing. Emilie Kovaci¢ova. Byla provedena celkova prohlidka
predmétu ocenéni, bez ucasti dalSich osob. Nemovitost byla zpfistupnéna pani Dagmar Berankovou,
realitni maklétkou.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Miloslav Kalab, Nové Syrovice 164, 675 41
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢&.p. 1222/51 a pozemek parc. €. 2789, 2790 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni 1zemi Horni Pocernice na listu vlastnictvi ¢. 1191.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je ¢astecné
podsklepeny. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Zaklady ma smisené a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou dievéné tramové, stfecha je jehlanova,
krytinu tvoii palend taska a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou biizolitové a
zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven dle sdé€leni realitni maklétky Dagmar Berankové v roce 1910. V roce 1973
probéhla rekonstrukce a bylo pfistavéno zadveii, koupelna a toaleta. Od t¢ doby probihala pouze
zékladni udrzba objektu.

Vady rodinného domu:

- Vétsina konstruk¢nich prvki je zastarala
- VIhké zdivo v zadveti
- Nestandardni vytapéni kamny na tuha paliva — vedeni koutovodi pfes mistnosti

Stav objektu lze charakterizovat jako pred rekonstrukeci.

Dispozice rodinného domu je 2+1.

1.PP

Prislusenstvi Sklep 9,00 m?
1.NP

Ostatni prostory Predsin 4,24 m?
Koupelna, WC WC 1,01 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,88 m?
Ostatni prostory Chodba 5,44 m?
Ostatni prostory Spiz 1,47 m?
Pokoj LoZnice 13,16 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 17,74 m?
Kuchyng Kuchyng 11,61 m?
Podlahova plocha 58,55 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 67,55 m?

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou Spaletova. Kuchyniské vybaveni tvoii kuchynska
linka bez vestavénych spotfebicli. V koupeln¢ se nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toaleté se
nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou dfevéné plné, zarubné jsou ocelové a drevéné a
vchodové dvete jsou dieveéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: prkenna podlaha
chodba: keramicka dlazba
koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: lino

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je privedena
z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni
je feSeno lokalné kamny, ohfev vody neni feSen. Dle sdéleni maklétky je k dispozici i starsi
elektrokotel.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 499 m2. Sklon pozemku je mirné svazity — od komunikace (diim lezi
pod trovni komunikace) k vychodu. Trvalé porosty — ovocné dieviny, okrasné dfeviny. Na pozemku
se dale nachazeji vedlejsi stavby — garaz. (jednoducha ptizemni stavba, ziejmé ze stejné doby jako
ptistavba, zdéna, s pultovou stfechou s velmi mirnym sklonem, pfistupna vraty ze zahrady. ZP 21 m2.
Stavba neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti).

Ptistup je bezproblémovy.

Rodinny dim je postaven v $ir§Sim centru obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stiedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze ¢asteCna vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni. V misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je
zde kompletni soustava Gfadd. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parktl je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni Castecné
PENB nedorucen
Dum byl postaven v roce 1910
Rozsah rekonstrukce domu




Popis Zaklady smisené
rodinného Konstrukce cihlova
domu
Tloustka obvodové konstrukce
Stropy drevéné tramové
Stfecha jehlanova
Krytina stfechy pélena taska
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky vapenocementoveé
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: podstandardni prvek
Vady domu p?dlahy: p?ékozen,y prvek, podstandardni prvek
stfecha: poskozeny prvek
zdivo: poskozeny prvek
okna: zastaraly prvek
Dispozice 2+1
Typ oken Spaletova
Pfislusenstvi oken chybi
Orientace oken obytnych ,
Tenta vy vychod
mistnosti
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni ocelové, dievéné
Popis ]
ey . Vnitini dvefe dievéné plné
vnitfnich
prostor Osvétlovaci technika lustry
1.PP
Piislusenstvi Sklep 9,00 m?
L.NP
Ostatni prostory Pfedsin 4,24 m?
) Koupelna, WC WC 1,01 m?
Popis mistnosti a rozméry v m?
Koupelna, WC Koupelna 3,88 m?
Ostatni prostory Chodba 5,44 m?
Ostatni prostory Spiz 1,47 m?
Pokoj LozZnice 13,16 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 17,74 m?




Kuchyné Kuchyng 11,61 m?
Podlahova plocha 58,55 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 67,55 m?

Elekttina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kamna a starsi elektrokotel

Topna télesa

litinové radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

star$i elektricky boiler

Podlahy v domé

mistnosti: prkenna podlaha
chodba: keramicka dlazba
koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: lino

Popis stavu

pred rekonstrukci

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

499 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny, okrasné dieviny

Vedlejsi stavby

Garaz

Sklon pozemku

Oploceni

mirng svazity

do ulice kovovy plot s podezdivkou

Pfistupova cesta k objektu

pristupova cesta

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

§irsi centrum obce

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni a
stiedni Skoly véetné specializovanych zafizeni; v misté je pouze
Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je

Vybavenost
pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; kompletni soustava Gfadd v blizkém okoli; v obci je
pobocka Ceské posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleni v podobé
Zivotni prostiedi parkd v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym

nebezpecim vyskytu zaplav




zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v

Spojeni a parkovaci moznosti
blizkosti objektu

Vécna prava, | ocefované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
e, Vécna bfemena
jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 12.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

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

Katastralni tizemi: Horni Pocernice
Pocet obyvatel: 1357326

1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
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 uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu I 1,00
A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ ocenéni 1 1,00
je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku
rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7;*Pg *Po * (1 + D P;j)=1,000
i=1

Index polohy pozemku



Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecne II -0,01
dostupna obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodnd — moznost I 0,04
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - jiné vlivy neshledany II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P)=1,030
i=2
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2
Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

zastavéna plocha a nadvori 2789 123 13 540,00 1 665 420,-

zahrada 2790 376 13 540,00 5091 040,-

Cenova mapa - celkem 499 6 756 460,-

1.2. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 19

Stafi stavby: 114 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 8 002,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 8,1*8,4+0,7*3,6+1,4*4,6 = 77,00 m?

PP: 3%3 = 9,00 m?

Nazev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 77,00 m? 3,20m

PP: 9,00 m? 3,00 m

10



Obestavény prostor

1. NP: (8,1*8,4)*(3,20+3,60/3)+(0,7*3,6)*(3,0)+(1,4 = 323,04 m’
*4.6)*(2,50)

PP: (3*3)*(3,00) = 27,00 m?

Obestavény prostor - celkem: = 350,04 m3

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: 7ZP1 = 77,00 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P = 86,00 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,12

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

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

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

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 11 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni Cistirna

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. ZaKl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni III 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu 11 -0,03

10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: standardni I 0,05
prislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2

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

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

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

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsimi stavebnimi
upravami (zohlednéna ptistavba z roku 1973).
Koeficient pro stari 114 let:
s=1-0,005*114=0,430
Koeficient stafi s nemiize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vj)* Vi3 * 0,650 =0,418
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,030

11



Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 8 002,- K&m? * 0,418 = 3 344,84 K¢&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 350,04 m® * 3 344,84 K&/m?> * 1,000 * 1,030=1 205 952,63 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1205 952,63 K¢
1.3. Garaz

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, Praha — oblast ¢. 19

Stafi stavby: 51 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 26): 4 747,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 21,00 m?
Néazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 21,00 m? 2,20 m

Obestavény prostor

1. NP: (21)*(2,20) = 46,20 m*
Obestavény prostor - celkem: = 46,20 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s II typ B
plochou stiechou nebo krovem neumozivujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Prislusenstvi - venkovni Upravy: bez ptislusenstvi I -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 51 let:

s=1-0,005*51=0,745

5
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi)* Ve * 0,745 = 0,470
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Ocenéni
Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =4 747,- K&m? * 0,470 = 2 231,09 K¢&/m®
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CSp=OP * ZCU * It * Ip = 46,20 m> * 2 231,09 K&/m?> * 1,000 * 1,030= 106 168,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 106 168,65 K¢
1.4. Trvalé porosty
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36
Zahradkaisky typ ovocnaistvi:
INazev
Stafi [rokd] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra  [K¢&/jedn.] [%] [K¢ /jedn.] [K¢]
otfesak vlassky
30 1 Ks 3 033.- 3 033,- 3 033,-
jabloii - polokmen
50 2 Ks 140,- 140,- 280,-
broskvon
30 2 Ks 70,- 70,- 140,-
treSen - vysokokmen
50 1 Ks 140,- 140,- 140,-
rybiz cerveny
20 1 Ks 25,- 25,- 25,-
Soucet: = 3618,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 3 618,- K¢
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢ Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [KE /jedn.] [K¢]
30 roku 3,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 660,- 1 660,- 4 980,-
stalezelené I
30 roku 2,00 ks
Jehli¢naté kete | 1 660,- 1 660,- 3 320,-
Soucet: 8 300,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 7 470,- K&
Trvalé porosty = 11 088,- K¢

PozemKy v¢. soucasti a prisluSenstvi - rekapitulace

1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim
1.3. Garaz
1.4. Trvalé porosty
Stavby a porosty na pozemku - celkem

6 756 460,- K¢

1205 952,63 K¢&
106 168,65 K¢
11 088,- K¢

1323 209,28 K¢

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - cena zjisténa celkem =

13

8079 669,28 K¢




Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny diim Lipi ¢.p. 1222/51, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Lipi ¢.p. 1222/51, Praha, okres Hlavni mésto Praha
.. | K2 - podlahova K4 - ploch .. K6 - tivah
¢. K1 - lokalita podlahovd K3 - stav plocha K5 - jiné 6 - tvaha
plocha pozemku odhadce
Lipi ¢.p.
Ocenovany |1222/51, Praha ) samostatné
’ ’ f konstrukci 4 2 tatnd garaz
objekt okres Hlavn 59 m pted rekonstrukci 99 m stojici RD samostatna gardz
meésto Praha
Jivanska ¢.p.
611/13, Praha krajni fadovy | dilna a vedlejsi
1 ; ’ 102 m? f konstrukei 46 m?
okres Hlavni m pred rekonstrukei 346m RD stavby
mesto Praha
Ketenska ¢.p.
971/10, Prah: krajni fadovy
2 okres irllarlin?’ 84 m? dobry 548 m? rajn}l{;l oYY lsamostatna garaz
mesto Praha
Spojencu €.p.
1379/58, Prah tatné
3 okres Ijllar\?nia’ 86 m? pred rekonstrukei 600 m? Ssir(g?csi ;III; garaz v pristavbg
meésto Praha
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C. |[Cena Koef. |Cena po|K1 K2 |]<3 K4 KS K6 K1x..x Cenal
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné Gvaha [K6 ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku odhadce objektuf
zaplacena zajpramen [pramen odvozena ze|
1 m? plochy srovnani

1 [85294,12 85 117 038,66
K< 1 294,12 | 0.95 0.95 1 0.85 0.95 1 0.72876875 K¢

K¢

2 |111 309,52 111 121 094,40

K¢ 1 [309,52 [ 0.95 0.97 1.05 1 0.95 1 0.91919625 K¢
Ke

3 (127 906,98 127 132 193,35

K¢ 1 906,98 | 0.95 0.97 1 1.05 1 1 0.967575 K¢
Ke

Celkem prameér

123 442,14 K¢

Minimum

117 038,66 K¢

Maximum

132 193,35 K¢

Smeérodatna odchylka - s

7 845,38 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s

115 596,75 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s

131 287,52 K¢

hodnocena jako lepsi

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ...

* Kx).

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané oblasti/atributu

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

Komentaf: Jedna se o prodeje podobnych objekti v nedavné dobé a blizké lokalité. Jednotlivé
cenotvorné faktory byly zohlednény pftislusnymi koeficienty.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

predmétné nemovitosti urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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* 50 m?

7283 086 K¢&

7283 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
8079 670,- K&

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

7 283 000,- K¢

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti

Kladné vlivy Zaporné vlivy
- klidna lokalita s dobrou dostupnosti - velikost a stavebné technicky stav nemovitosti
infrastruktury

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny. Rozdily mezi cenou dle cenového predpisu a vysledkem porovnanim lze
odtvodnit pfedevsim vysokou cenou pozemkut dle cenové mapy, kterd vSak u pozemku zatizenych
star§i stavbou ve zhorSeném stavu neodpovidaji trzni realit€. Pro urCeni vysledné ceny obvyklé je
proto vétsi vaha udélena srovnavaci metod€, nebot’ Iépe odrazi postaveni nemovitosti na trhu.

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 1222/51 a pozemku parc. ¢. 2789, 2790 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Horni PoCernice na listu vlastnictvi ¢. 1191.

Na ziakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

7300 000,- K&

Slovy: Sedmmilionttiistatisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Ing. Emilie Kovaci¢ova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.09.2024
Ing. Emilie Kovaci¢ova Martin Malek FrantiSek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je

zapsan pod poradovym ¢islem 072675/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Katastralni mapa,

Situacni mapa,

Vyfiez z cenové mapy,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti

18



I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.07.2024 00:00:00
Okres: Opee: 554782 Praha
Kat.(zemi: 643777 Horni Podernice List wlastnietwvi: 1191
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnéng Identifikitor Podil
Vlastnické prdvo )
Kalab Mileslav, &.p. 164, 67541 Nové Syrovice 650220/0727
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra (m2] Druh pozemku _ rplsob vyuiiti Zpiseb ochrany
2789 123 zastavéna plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Horni Pofernice, &.p. 1222, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2789

2730 376 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl V&cnd prava slouzic{ ve prospéch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zépisu

C  Vécna prava zatéiuiici nemovitosti v casti B vdetnd souviseiicich Gdajli - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné Gdaje - Bez zépisu- e A
Plomby a upozornéni *-ﬁey'ngisﬁ_ T, S,

E  Nabpvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictwvi 13 D-25/2024 -54 ze dne 27.05.2024. Pravni moc ke dni
27.05.2024. Pravni Uinky zépisu k ckamZiku 29.05.2024 09:00:08. Zapis proveden dne

17.06.2024.
v-30930/2024-101

Pro: Kaldb Miloslav, &.p. 164, 67541 Nové Syrovice RE/IC0: 650220/0727

5 Vetah Bonitovanych phdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela __ﬁfSJ Vméralmz2]
2790 =3 23114 376

sokud je vyméra bonitnich dilg parcel mensi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Jeou v tizemnim ohvedu, ve ktereém vykonavd stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Jemovitosti
Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovisté Praha, kod: 101.

tatastrdlni
Vyhotovil: Vyhoteveho; (3.07.2024 09:58:44
fesky ifad zeméméiicky a katastrdlni = SCD
/yhotoveno délkovym pilstupem

sodpis, razitre:

daje katastru 1ze ugit pouze k 4Zeldm uvedenym v § 1 ‘odst., 2 katastraliiho zakoma.
.da}e ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecngho hafizen
Podrobnosti viz hteps: //wwe, cuzk,cz/ .

& osobnich tdaju.

emnim obvedu, Ve kier vykondvd stdtal s
Gfad pre hlavnl m@sto F Katastralnl praco
st

svitesti jgcu ¥

Katas
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Ortofoto mapa

-
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Katastralni mapa

Q
2753/2

3840

2873/3

2873/1

2780,
Q
2792/1
Q.
&N 2781

2792/2
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Situa¢ni mapa
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Vyrez z cenové mapy

| CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY

fata cenovd mapy stavebnich pozemki jrou plated od 3.1.2028

e

Cancvd maps k datu: 1.0.2024-31. 722024 W

Vyhlatka o cenove mapil:

Udinmastod 51,2034
U'fht'edﬁ&r“l !"..';ul,'E.:ll
Hoend Pofernica v |1 2TE9

Katastr: Mom! Fotomoon

RUTHEE 8 L 7 R S S

FParmcela: .
Cena 2024:
Plapeoey lise g1
= Canp 13540 Kéfm®
Skupina parcal: 16419
e

:-N-::
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Jivanska ¢.p. 611/13, Praha, Cena 8 700 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné pravniho servisu a
provize zprostfedkovatele

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 346 m?

Stav Pted rekonstrukei Typ objektu Patrovy

Elektiina 230V a 400V Vytapéni Plynovy kotel

Podlahova plocha 102 m? UZitna plocha 119 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Vetejna kanalizace

Pocet nadzemnich 2 Plyn Plynovod

podlazi domu

Voda Vodovod Cislo Fizeni V-43221/2024-101

Hledate rodinny diim v klidné ¢asti Prahy 9 pro sebe nebo na investici? Preferujete misto s dobrou dostupnosti na metro,
plnou obéanskou vybavenosti a dostatkem zelen¢? Nabizim v exkluzivnim zastoupeni prodej rodinného domu v Hornich
Pocernicich, ulice Jivanska/Mezilesi. Zdény, patrovy dim s dispozici 4+1 plus ptida, kterou je mozné upravit na pokoj.
Uzitna plocha domu nyni ¢ini 102 m? + ptida 17,5 m?. Celkova vyméra pozemku je 346 m?. V 1. nadzemnim podlazi se
nachdazi kuchyi, spiz, obyvaci pokoj, 2 dalsi pokoje, koupelna, samostatné wc a chodba, ve 2. nadzemnim podlazi je
pokoj, chodba a pida. Na dim navazuji dva zdéné prostory piistupné ze dvora, vyuzivané jako sklad a kdilna. Dilna stoji
samostatné, naproti vchodu do domu. Diim byl dosud nepfetrzité obyvany, vytapény ustiednim topenim v obou
podlazich, plynovy kotel umistén v technickém sklepnim prostoru piistupném z chodby. Nemovitost je napojena na
inzenyrské sit¢ (vefejny vodovod, kanalizace, plyn a elektro). Kousek od domu supermarkety Albert, Lidl a Penny,
zastavka MHD, matetské Skoly, zdkladni Skoly, viceleté gymnazium. V dochozi vzdalenosti veskera obcanska
vybavenost (détska hfiste, sportovisté, fitness Pulse, zdravotni stfedisko, kulturni centrum, dim déti a mladeze, divadlo,
kavarny, restaurace....). Nedaleky Klanovicky les Vas ur€ité nadchne k dlouhym prochazkam a cyklo vyletim. Dalsi
moznosti zabavy a nakupovani najdete v Centru Cerny most (5 minut automobilem) Do centra Prahy je spojeni metrem z
Cerného Mostu (7 minut busem na metro) nebo vlakem z vlakové stanice Horni Po&ernice (0,5 km od domu).
Nemovitost je mozné financovat hypote¢nim tivérem, ktery Vam radi zajistime za nejlepSich podminek na trhu. Velmi
doporucuji prohlidku. Pro dalsi dopliujici informace mne nevahejte kdykoliv kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

10 000 000 K¢
9 500 000 K&
9 000 000 K¢

® @ @ < @
8 500 000 K&

8 000 000 K¢

7 500 000 K&

v v v v
& N3 $ $
S NS

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Keteniska ¢.p. 971/10, Praha, Cena 9350 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce SmisSena Plocha pozemku 548 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Uzitna plocha 84 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Pocet nadzemnich 1 Cislo Fizeni V-33176/2024-101

podlaZi domu

Nabizime k prodeji rodinny domek 2+1 se samostatnou ptidou, kterou je mozno upravit na dalsi obytnou plochu. Dim se
nachdazi v klidné ¢asti zastavby rodinnych domt Hornich Pocernic. U domu je nadvoii a rohova zahrada, kterd ma
plochu 438 m2. Soucasti zahrady je gardz o vymére 16 m2 se sklepni mistnosti, kterd je vyuzivana jako technické
zazemi — je zde umistén plynovy kotel na stfedni vytapéni domu, boilery na ohtev vody a vodomér. Dalsi sklepni
prostory jsou vyuzivany jako skladové. Zahrada je udrzovana, osazena ovocnymi stromy, kefi, zahradnimi Ibisky atd. Na
zahradg¢ je sklenik, studna s ¢erpadlem na zalévani zahrady. Na nadvoti je vétsi plechova kiilna, pouzivana jako ulozny
prostor a mensi dilna. Po vstupu do domu vejdete do vétsi predsiné s okny, ze které vejdete do jednotlivych mistnosti: do
mensiho pokoje, do mistnosti s WC a kuchyné s jidelnim koutem. V kuchyni je kuchynska linka, spiz, Glozné prostory,
lednice s mrazakem a dal$i. Hned za dvefmi do kuchyné je vstup do koupelny, kde je sprchovy kout, umyvadlo a pracka.
Za kuchyni je vstup do obyvaciho pokoje. Diim je osazen plastovymi okny, interiér je v dobrém ¢istém stavu, do
nedavna byl obyvany. Dim je napojen na kanalizaci, vodovodni fad a plynovod. V ptijemné, klidné lokalité¢ Hornich
Pocernic je veskera obCanska vybavenost, obchody, $kola, skolka, zdravotnicka zatizeni, supermarket a velké nakupni
centrum Cerny Most. V misté a okoli jsou velké moznosti kulturni i sportovniho vyziti jak pro déti tak pro dospélé.
Spojeni na metro Cerny Most-B zajidt'uje z blizké autobusové stanice nékolik linek, véetng spojeni na vlakové nadrazi
cca 1km vzdéalené. Pro individualni dopravu je nedaleky Prazsky okruh. Veskeré tyto moznosti zajisSt'uji vynikajici
dopravni dostupnost jak do centra, tak i mimo mésto. Mate zajem o prohlidku? Kontaktujte nas! vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

11 000 000 K&
10 500 000 K&
10000 000 Ke o 7S 7S 7S S & - | . .
9500 000 K¢ . | | . ! | o ®

9 000 000 K&
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I Vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Spojencti €.p. 1379/58, Praha, = Cena 11 000 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Poznamka k cené Véetné provize RK, pravnihoa Konstrukce Cihlova
hypotecniho servisu v¢etné
provize RK
Plocha pozemku 600 m? Stay Pfed rekonstrukci
Typ objektu Ptizemni Elektiina 230V
Vytapéni Kotel na tuha paliva, Plynovy  Garaz Ano
kotel
UZitna plocha 86 m? Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Veftejna kanalizace Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Voda Piipojeni ke studni, Vodovod  Cislo Fizeni V-33569/2024-101

Nemovitost je jiz zarezervovana, muzeme Vam vSak nabidnout podobnou. Pro vice informaci mi prosim zavolejte.
Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny dim na adrese Spojenct 1379/58, v ¢asti obce Horni Pocernice v Praze. Tento
cihlovy samostatny diim je vhodny pro ty, ktefi hledaji piijemné bydleni s moznosti rekonstrukce dle vlastnich predstav.
Stav objektu je pred rekonstrukci, coZ umoziiuje novym majitelim pfizptisobit si interiér dle svych prani. Dim ma dale
ulozny prostor v podkrovi. Zastavéna plocha ¢ini 137m? a uzitna plocha domu je 86m?2. Cela nemovitost je situovana na
pozemku o rozloze 600m?, ktery nabizi dostatek prostoru pro relaxaci, zahradni grilovani ¢i péstovani rostlin. Co se tyce
vybaveni, diim je ¢aste¢né vybaven. Soucasti nemovitosti je také garaz o rozloze 25m?, ktera poskytuje bezpecné
parkovani pro vase vozidlo. Orientace domu na jih, vychod a zapad zarucuje dostatek slunec¢niho svitu béhem celého
dne. Okoli nabizi kompletni obanskou vybavenost, véetné skol, Skolek, zdravotnickych zatizeni, posty, supermarketu a
Siroké sit¢ obchodt a sluzeb. V blizkosti se nachazi také vefejna doprava, véetné vlaku, dalnice, silnic, MHD a autobusu,
coz zajistuje snadnou dostupnost do centra mésta i okolnich oblasti. Nemovitost je pfipojena na kanalizaci a disponuje
dalkovym vodovodem, rozvody studené a teplé vody a studnou. Elektfina je zavedena s napé&tim 230 V. Topeni je
zajisténo lokalnimi plynovymi vafkami a kamny na tuha paliva. U inzeratu je virtualni prohlidka, ze které muzete ziskat
prvni dojmy z této nemovitosti. Koupi je mozno financovat hypotecnim Gvérem s jehoz vyfizenim Vam radi a zdarma
pomuzeme. V piipadé zajmu o prohlidku zavolejte makléti nabidky.
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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