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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.990/10, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢p.262, pozemku p.c.990/10, na kterém stoji stavba garaze, vcetn¢ pozemku p.¢.990/10,
ptisluSenstvi a trvalych porosti (LV ¢.128), ul.V Bokach II, k.a.Hlubocepy, obec Praha, okres
HIl.mé&sto Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako podklad pro drazbu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skutecnosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na ptesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.6.2021 za piitomnosti zastupce objednatele posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :
- vypis z KN LV €.128 vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 21.6.2021

Zajisténé znalcem :

informace a podklady z prohlidky

https://www.mfcr.cz/ -

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Gfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis



https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-tirady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal
skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setieni

Informace poskytnuté pti mistnim Setfeni :

- ¢asteCna projektova dokumentace rodinného domku T1, 10/1957

- ¢aste¢nd projektova dokumentace rodinného domku na parcele ¢.19, 10/1957

- ¢asteCna projektova dokumentace rodinného domku na parcele ¢.21, 10/1957

- zadost o ptipustnost stavby gardaze Hlubocepy, V Bokach II ¢.262, Praha 5, vypracovand dne
10.2.1971

- souhlas se stavbou gardze Okresniho hygienika ONV v Praze 5, vyhotoveny dne 17.6.1971 pod Zn.
H-2/1926/Dr.Ti/Mach/71

- Castecna projektova dokumentace garaze pro domek ¢.262, leden 1971, schvaleno ONV v Praze 5
dne 30.8.1971, pod Zn.Vyst.262-8507

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci zadavatele a z informaci ziskanych
pfi mistnim Setfeni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a
z databéze historie realitni inzerce.

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
I. objednavka znaleckého posudku



Il. vypis z Katastru nemovitosti LV ¢.128, k.i.Hlubocepy, vyhotoveny dne 21.6.2021

II. snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

IV.  cenové udaje Katastralniho uradu

V. databaze nemovitosti INEM

VI.  vlastni databaze

VII.  realitni inzerce S reality

VIIl.  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

IX.  Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

X. Vyhléska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

Xl.  fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace.
Vlastnik nebo osoba, ktera ma predmeét ocenéni v drzeni nebo ndjmu nebyl piitomen fadné prohlidce
pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena nahledem vné oceiované nemovité véci.

XIl.  Popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, sdéleni a méfeni na mist€¢ samém, informace a
skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod.
byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
doklady nebyly dolozeny.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Hlubocepy
Adresa nemovité véci: 'V Bokach I1262/22, 152 00 Praha 5 Hlubocepy

Vlastnické a evidencni udaje
Zuzana Muskova, Plaska 1336/29, 323 00 Plzen, LV: 128, podil 1/ 1

Mistopis

Hlubocepy jsou méstska ctvrt’ a katastralni izemi Prahy, nachazejici se na levém biehu feky Vltavy,
spadajici do méstské ¢asti Praha 5. Sidlist¢ Barrandov je ¢tvrt’ situovana na jihozapadé méstské casti
Praha 5. Vilova ¢ast Barrandova se nachdzi jizné od prijezdni ulice K Barrandovu nad
Barrandovskymi skélami. Jedna se o lokalitu vilovych objektl a nizkopodlaznich bytovych domt s
veskerou dostupnou ob¢anskou a technickou vybavenosti. Primérna je dopravni dostupnost do centra
méstskou hromadnou dopravou, pfedstavovanou autobusem ke stanici metra Smichovské nadrazi a
dale metrem, nebo individualni dopravou ctyfproudovou ulici K Barrandovu.

Pfedmétna nemovitd véc se nachdzi na izemi ptivodni obce Hlubocepy, v reziden¢ni lokalité zéstavby
rodinnych domt podél jednosmérné ulice V Bokach I1, ptistupné z priijezdni komunikace Slivenecka,
ustici do ctyiproudé komunikace K Barrandovu. Jednd se o severni svah vedouci od komunikace K
Barrandovu do Prokopského udoli.

Pfedmétnou nemovitost tvoii pozemek p.c.990/10, jehoz soucésti je rodinny dim ¢.p.262, déle
pozemek p.€.990/20, na kterém stoji objekt garaze, pristavény k sousedni garazi. Dim je obklopeny
pozemkem p.¢.990/9, ktery je uzivany jako zahrada. Pozemky jsou severn¢ sklonéné, s terénnim
zlomem uprostied, oplocené, spolecné tvorici jednotny funkéni celek.

Objekt gardze neni zakreslen v katastralni mapé. Nebylo piedloZeno kolauda¢ni rozhodnuti. Mezi
vychodni $tit domu a zapadni sténu gardze byla vestavéna uzka protahld mistnost, ktera neni
zakreslend v katastralni map¢. Pfistavéna dfevénd veranda neni téz zakreslend v katastralni map¢.

V SZ rohu zahrady je umistény dfevény jednostranné obijeny zahradni domek, s nizkou sedlovou
sttechou, bez zékladl. Obsahuje jednu mistnost. Podlaha je dfevéna, krytina plechova. Zastavéna
plocha je 8,2 m2. Technicky stav je pramérny.



Nemovitost je napojena na vetejny rozvod elektiiny, vod, kanalizace a plynu. Pfistup ke nemovitosti
je zajistén pifimo z vefejné komunikace na pozemku p.c.989/18 ve vlastnictvi Hl.mésta Prahy.
Nemovitost neni uzivana.

Venkovni upravy tvoii ptipojky inzenyrskych siti, véetné Sachet a piliit, pfistupovy chodnik,
chodniky na zahradg¢, terénni betonové schodisté, opérné zidky, oploceni uli¢ni z ocelovych ramil na
podezdivce, ramova vstupni vratka a vjezdova vrata, na zahrad¢ ptistresek na dievo. VSe je bézného
standardu, omezené udrzované. Trvalé porosty jsou osetfované, ovocné i okrasné.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [x] zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
L] ostatni

Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn

vert. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
989/18 Hlavni mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim je obdélnikového plidorysu, z vice nez poloviny podsklepeny, s jednim nadzemnim
podlazim, s ptidou v sedlové Casti stiechy, protazené na pultovou nad dievénou verandoua piedsini.
V podezdivce zdéné verandy jsou umisténé tfi malé Glozné prostory. Objekt je pfistupny chodnikem
z ulice do dfevéné prosklené verandy umisténé na odvracené strané¢ domu. Z verandy se vnitinim
schodistém vstupuje do zdéné ¢asti domu, predstavované piedsini, ktera neni vytapéna. Z ni je ptimy
pfistup do protdhlé pfistavéné, nevytdpéné mistnosti, kterd slouzila jako sklad. Je ve zhorSeném
technickém stavu, podhledy se krouti, podlaha je dfevéna.

Z ptedsin€ vedou dvete do chodby. Z ni se piistupuje do koupelny s WC a kuchyné, dale schodistém
do sklepa a na pidu. Koupelna je odvétravana oknem do verandy. Do sklepa vede betonové strmé
schodisté, na ptidu dievéné Zebiikové strmé. Kuchyné bez ptislusenstvi je prichozi do dvou pokojt.
Okna jsou orientovand do piedzahradky. V podzemnim podlazi je umistén piivodni kotel na tuha
paliva a novy plynovy kotel UT. Ohtev vody byl el.bojlerem v koupelng (demontovanym).

Dim obsahuje bytovou jednotku 2+1.

Dispozice :

1.PP - sklep s kotelnou a schodisté 16,82 m?, zapogitana plocha 8,41 m?

1.NP - pfistavéna veranda, ptedsii, pfistavény sklad, chodba, koupelna s WC, kuchyné¢, 2 pokoje
73,61 m? | zapo¢itana plocha 73,61 m?

Pida

Zapoéitatelna plocha : 82,02 m?

Zastavéna plocha : 81,74 m?

Pivodni podkladova projektova dokumentace je z roku 1956, dalsi z roku 1957. Dim byl na
kanalizaci napojeny v roce 1969. Projekt plynovodni ptipojky je z roku 1991. To jiz byla provedena
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dfevénd veranda a vestavba mistnosti mezi dim a garaz.

Diim je v ptivodnim technickém stavu, bez modernizace, s vybavenim vyrazn¢ opotiebovanym staiim
a uzivani. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ptivodni. Z prvki kratkodobé Zivotnosti byla vyménéna
okna pokoji a kuchyné do pfedzahradky za plastova, opraveny klempiiské konstrukce.

Krytina, okna do nadvofi, podlahy a upravy povrchi jsou poskozené. Nékteré tasky jsou popraskané,
sesunuté. Natéry opryskavaji. Dim je moralné opotiebovany.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentai: dle KN LV 128 :

v KN a katastralni mapé€ neni zapsana garaz s dilnou postavena na jiném pozemku nez hlavni
stavba

neni zakreslena drobnd ptistavba verandy a skladu ke stavbé hlavni

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky, v€etné staveb, piisluSenstvi a trvalych porosti
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny diim €.p.262
1.3. Garaz s dilnou
1.4. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Nazev predmétu ocenéni: pozemek p.¢.990/10, jehoZz soucasti je stavba rodinného domu
¢p.262, pozemek p.¢.990/10, na kterém stoji stavba garaze, vCetné
pozemku p.€.990/10, piislusenstvi a trvalych porostii (LV ¢.128)

Adresa predmétu ocenéni: V Bokach 11 262/22
152 00 Praha 5 Hlubocepy

LV: 128

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

Katastralni uzemi: Hlubocepy

Pocet obyvatel: 1324 277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéeji n€ktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 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 |l 0,00
uzemi - Bez vlivu na cenu.

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu nacenu. I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeniskych | 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stifedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

(0]

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:



5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,536
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezameéstnanost: Primérnd nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - atraktivni umisténi 11l 0,30

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,390

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 2,135
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,473

1. Pozemky, véetné staveb, prislusenstvi a trvalych porostu

1.1. pozemky

Pozemky jsou piistupné ze zpevnéné obecni komunikace. Pozemek p.€.990/10 je zastavény rodinnym
domem €.p.262, pozemek p.¢.990/20 je zastavény garazi s dilnou, pozemek p.¢.990/9 je uzivany jako
zahrada a je Castecné zastavény piistavbou verandy a skladu k rodinnému domu.

Ocenéni



Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,390

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
orna pida 990/9 636 7930,00 5043 480,-
zastavéna plocha a nadvofti 990/10 74 7930,00 586 820,-
ostatni plocha 990/20 20 7930,00 158 600,-
Cenova mapa - celkem 730 5788 900,-
1.2. Rodinny diim ¢€.p.262
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 5
Stafi stavby: 64 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 8 816,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna plocha: 12,2*%6,7 = 81,74 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Zastavéna plocha: 81,74 m? 0,00 m
Obestavény prostor
1.PP: (4,55*%4,6)*2,65+(5,6*4,9)*1,1+(4,6*%2,95)*1,1 = 111,76 m®
+(5,65*1,8)*1,1
1.NP: (12,2*%6,7)*(2,9) = 237,05 m?
ZastieSeni: (12,2*6,7)*(2,35/2) = 96,04 m®
Obestavény prostor - celkem: = 444,85 m®
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 81,74 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 81,74 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo - zdivo Il 0,00
smisené
3. Tloustka obvod. stén: méné¢ jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08

nebo propan butan



6. Zpusob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni Il 0,00

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

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

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

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

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

provedeni rozsahlejsich stavebnich tuprav)
Koeficient pro staii 64 let:
s=1-0,005*64=0,680

12

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,680=0,491
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,390

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 8 816,- K&/m? * 0,491 = 4 328,66 K&/m?®
CSp=0P *ZCU * It * |p = 444,85 m® * 4 328,66 K&/m®* 1,060 * 1,390=2 837 185,52 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 837 185,52 K¢
1.3. Garaz s dilnou

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, Praha — oblast ¢. 5

Stafi stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 26): 2 856,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: 6*3,45 = 20,70 m?
1.NP: 6*3,45 = 20,70 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 20,70 m? 2,20 m

1.NP: 20,70 m? 2,20m

Obestavény prostor

1.PP: (6*3,45)*(2,25) = 46,58 m®
1.NP: (6*3,45)*(2,7+2,35)/2 = 52,27 m?
Obestavény prostor - celkem: = 98,85 m?

Vypocet indexu cenového porovnani
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Index vybaveni
Nézev znaku

¢.

Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou I

sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm

3. Technické vybaveni: piivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratas el. 111

pohonem

4. Ptislusenstvi - venkovni upravy: bez pfisluSenstvi

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu

6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou -
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro stari 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
5

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Ve*0,750 = 0,631

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,390

Ocenéni

typ B

0,00
0,00
0,00

-0,01
0,00
0,85

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 856,- K&/m® * 0,631 = 1 802,14 K&/m?®
CSp=OP*ZCU * IT* Ip = 98,85 m3 * 1 802,14 K&/m?®* 1,060 * 1,390= 262 473,74 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

1.4. Trvalé porosty
Porosty jsou béZné kvality dobfe oSetfovane.

262 473,74 K¢

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

zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 5788 900,00
Celkova vyméra pozemku m? 730,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 396 500,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 25 772,50
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 25 772,50 K¢

Pozemky, vietné staveb, piislusenstvi a trvalych porosti - rekapitulace

1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢€.p.262
1.3. Garaz s dilnou
1.4. Trvalé porosty
Stavby a porosty na pozemku - celkem
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5788 900,- K¢

2 837 185,52 K¢
262 473,74 K¢
25 772,50 K¢

3125 431,76 K&



PozemKky, vietné staveb, prisluSenstvi a trvalych porosti - zjiSténa = 8914 331,76 K¢
cena celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd
1.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Pozemky jsou piistupné ze zpevnéné obecni komunikace. Pozemek p.€.990/10 je zastavény rodinnym
domem €.p.262, pozemek p.¢.990/20 je zastaveény garazi s dilnou, pozemek p.¢.990/9 je uzivany jako
zahrada a je Caste¢né zastavény pfistavbou verandy a skladu k rodinnému domu.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Stavebni pozemek k.a.Hlubocéepy, p.¢.: 1017/7
Lokalita: ul.Prazského
Popis: informace z KN LV ¢.51
pozemek stavebni
ing.sité : voda, kanalizace, plny, elektro
ptistupny z vefejné komunikace
prodej realizovéan pod ¢.V-55713/2020, pravni €inky zapisu ke dni 22.9.2020
Katastralni pracovisté Praha

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,98 N

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

13 000 000 1025 12 682,93 1,08 13 697,56

Viha: 1,000000

Nazev: Stavebni pozemek k.u.Hluboéepy, p.¢.: 1279/1
Lokalita: ul.Na Placich
Popis: informace z KN LV ¢.745
pozemek stavebni p.¢.1279/1, oploceny, sklonény
uprostied pozemek p.€.1279/2 s rekreacni chatou
piistupny z vetfejné komunikace
pozemky neoSetiované
ing.site: elktfina, vododvod na pozemek, plyn na hranici, kanalizace do septiku
prodej realizovan pod €.V-19969/2021, pravni u€inky zapisu ke dni 17.3.2021
Katastralni pracovisté Praha
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,98
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,03
intenzita vyuziti poz. - 1,03 s 7k
vybavenost pozemku - 1,03 T e
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05 R -
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
18 500 000 1166 15 866,21 1,24 19 674,10
Vaha: 1,000000

Nazev: Stavebni pozemek k.i.Hlubocéepy RD ¢€.p.471, p.¢.: 341/6
Lokalita: ul.Slivenecka
Popis: informace z KN LV ¢€.739
pozemek p.¢.341/6, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.471,
pozemek zahrady p.¢.341/3
pozemek stavebni, oploceny, sklonény
rodinny dim dvoupodlazni, pfed celkovou rekonstrukei ZP 116m2
pfistupny z veiejné komunikace
ing.sité: elktfina, vodovod, plyn, kanalizace
prodej realizovan pod ¢.V-71850/2021, pravni u€inky zapisu ke dni 26.11.2020
Katastralni pracovisté Praha

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,03

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,98

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

13990 000 760 18 407,89 1,06 19 512,36

Viha: 1,000000

Nazev: Stavebni pozemek k.i.Hluboéepy RD ¢.p.205, p.¢.: 386/2
Lokalita: ul.V bokach I
Popis: informace z KN LV ¢.756
pozemek p.¢.386/2, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.205,
pozemek zahrady p.¢.386/1
pozemek stavebni, oploceny, sklonény
rodinny dim dvoupodlazni, pted celkovou rekonstrukei ZP 80,4m2
piistupny z vefejné komunikace
ing.sité: elktfina, vodovod, plyn, kanalizace
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prodej realizovan pod ¢.V-29950/2021, pravni u¢inky zapisu ke dni 28.5.2020
Katastralni pracovisté Praha
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,02
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,98
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
15 490 000 861 17 990,71 1,05 18 890,25
Vaha: 1,000000
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 13 698 K¢&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primeér 17 944 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primeér 17 944 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 19 674 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Porovnavaci hodnota je stanovena na zaklad€ porovnani cen uvedenych porovnavanych nemovitosti,
ptipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané nemovitosti
predstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz prodej byl
realizovan. Porovnavaci hodnota je vztaZzena ke stavebnimu pozemku, vzhledem k vétsi vaze
pozemku v pfedmétné lokalité, kde je vyrazny nedostatek volnych stavebnich pozemki.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

orna puda 990/9 636 19 500,00 12 402 000
zastaveéna plocha a 990/10 74 19 500,00 1443 000
nadvori
ostatni plocha 990/20 20 19 500,00 390 000
Celkova vyméra pozemkii 730 Hodnota pozemkii celkem 14 235 000
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky, v¢etné staveb, pfisluSenstvi a trvalych porosti 8 914 332,- K¢

1.1. Ocenované pozemky 5788 900,- K¢
1.2. Rodinny diim ¢.p.262 2 837 186,- K¢
1.3. Garaz s dilnou 262 474,- K¢
1.4. Trvalé porosty 25 773,- K¢
=8914 332,- K¢

Vysledna cena - celkem: 8 914 332,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 8 914 330,- K¢

slovy: Ttimilionyjednostotisictfistadevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
8 914 330 K¢

slovy: Osmmiliontidevétsetétrnacttisictiistatiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 13 140 000,- K¢

| Hodnota pozemku 13 140 000 K¢&

Silné stranky
atraktivni lokalita
omezena nabidka stavebnich pozemki

Slabé stranky

technicky stav nemovitosti
velikost nemovitosti

Obvykla cena pozemku p.¢.990/10, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p.262, pozemku
p-€.990/10, na kterém stoji stavba garaze, v€etné¢ pozemku p.€.990/10, ptisluSenstvi a trvalych porostl
(LV ¢.128), ul.V Bokéach II, k.a.HlubocCepy, obec Praha, okres Hl.mésto Praha, Cini

Obvykla cena
14 200 000 K¢

slovy: Ctrnactmiliontidvéstétisic K¢

-15 -



Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané¢ lokalité se pro ur¢eni obvyklé ceny podatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazkd.
Nemovitost byla celd zptistupnéna.
Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemiize byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti
Ci pfevzeti udaja pro jiny ucel objednatelem ¢i tieti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikaich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli pasobicich na cenu
obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykld urena na trovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které¢ by mohly snizovat pfesnost zaveru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.990/10, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢p.262, pozemku p.¢.990/10, na kterém stoji stavba gardze, véetné pozemku p.¢.990/10,
piislusenstvi a trvalych porosti (LV ¢.128), ul.V Bokach II, k.a.Hlubocepy, obec Praha, okres
Hl.mésto Praha.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 14 200 000 K¢

slovy: Ctrnactmiliontidvéstétisic K¢
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Ing. Pavel Coudek, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1088-113/2021evidence posudkii.

V Pardubicich 9.7.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.128
Snimek katastralni mapy

RPN RN
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Fotodokumentace
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Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.06.2021 11:55:02

Okres: C20100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 728837 Hlubocepy List vlastnictvi: 128
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Muskova Zuzana, Plaska 1336/29, Bolevec, 32300 Plzen 536121/034
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpiisob ochrany
990/9 636 orna puda zemédélsky pudni
fond
990/10 74 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Hluboepy, &.p. 262, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: 990/10
990/20 20 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cnéa prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Vé&cna prava zatéiujici nemovitosti v ¢asti B v&etn& souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o vyporadani SJM a o dédictvi 32 D-1405/2018 -51 ze dne 21.02.2019. Pravni
moc ke dni 21.02.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 15.03.2019 09:22:05. 2Zapis
proveden dne 15.05.2019.

V-16876/2019-101
Pro: Muskova Zuzana, Plaska 1336/29, Bolevec, 32300 Plzen RC/ICO: 536121/034
o Usneseni soudu o dédictvi 32 D-1432/2020 -40 ze dne 12.05.2021. Pravni moc ke dni

12.05.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 20.05.2021 15:49:48. Zapis proveden dne
07.06.2021.

V-38903/2021-101
Pro: Muskova Zuzana, Plaska 1336/29, Bolevec, 32300 Plzefi RC/ICO: 536121/034

F Vztah bonitovanych pudné ekolegickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
990/9 22611 636

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.06.2021 11:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 728837 Hlubocepy List vlastnictvi: 128
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.06.2021 12:10:18

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizend: PSS vissias i s

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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