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Znalecky posudek 1483-2017

A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym Ukolem je stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky ¢.439/732 vietné
spoluvlastnického podilu ve vysi 517/15864 na budové ¢.p.439 a pozemku par.¢.676/163 v obci
Praha, ul.Lipovska, k.0.Zlicin, vSe zapsano na LV ¢.1727 a spoluvlastnického podilu ve vysi 1/234 na
pozemku par.€.676/24, obec Praha, k.u.Zli¢in, vSe zapsano na LV ¢.1095.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 10.4.2017.

2. Pfedpoklady a omezujici podminky

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

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

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

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

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zaklad€ je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdrojd, neprebird Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv udajl takto ziskanych.

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

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

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

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

3. Definice zakladnich pojmi

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud verejné zndmy, nebo udrZovany v soukromi. Z ddvodu
finan¢nich mozZnosti, motivace a zajm0 daného kupujiciho a prodavajicitho maze nebo nemusi mit
cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky vztah khodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbam
pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a prileZitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby smérnovany mezi kupujicimi
a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zboZzi a/nebo sluzeb byt smérnovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptdvkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
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schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chdpani relativni uzite¢nosti zboZzi a/nebo sluzeb a jejich
individudIni potreby a prani.

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

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

Definice trzni hodnoty:

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

4. Metody ocenéni

Administrativni cena - cena zjiSténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a zmé&né& nékterych zakond, vyhldska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni.

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

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

Trzni hodnota — odhadnutd suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvdzné a bez natlaku (schvalend definice dle Evropskych
ocenovacich standardd 2003).

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

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto castku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena pofizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé pofrizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
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opotrebeni.

Cena reproduk<ni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos — jsou vynosy (p¥ijmy) po odpoctu nakladd (vydajt), nebo také
soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijm0 (dariovy zdklad pro dari
z pfijma), stanoveny jako prdmérnd, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z casové rady.

Zkratky:
Z2C - zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravend

IPC — indexovana priimérnd cena

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

UP - Gzemni plan

LV — list vlastnictvi

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

Vécna hodnota nemovitosti je sou¢tem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou

stavbu ke dni ocenéni), snizend o opotrebeni odpovidajici stari stavby a jejimu technickému
stavu.

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

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Pri nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuZivat
relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pri respektovani vyvojovych
trend( na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 zak.C.151/1997 Sb. s platnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zpdsob
oceniovani majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
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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 mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl proddavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urdi se porovnanim.

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

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

5. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.439/732
Adresa predmétu ocenéni:  Lipovska 439/15
155 21110 00 Praha

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Zli¢in
Pocet obyvatel: 1267 449

6. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 10.4.2017 za pfitomnosti pani Tatiany Gerlivanové.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:
- Udaje sdé&lené majitelkou jednotky pani Tatianou Gerlivanovou

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.1727, katastralni tzemi Zlicin, ze dne 10.4.2017
- Vypis z katastru nemovitosti, LV €.1095, katastralni tzemi Zlicin, ze dne 7.2.2017
- Informativni Udaje o jednotlivych jednotkach od spolecnosti LEXXUS

- Snimek z katastralni mapy

- Fotodokumentace z mistniho Setreni

- Setfeni v povodriovych mapéch

- Nabidky realitnich kancelari na siti internet

- Udaje z tizemniho planu

- SetFeni v cenovych mapéch stavebnich pozemk

8. Vlastnické a eviden¢ni udaje

LV ¢.1727:

Vlastnik stavby: MCP Gerlivanov Andrey a Gerlivanova Tatiana, Lipovska 439/15, 155 21
Praha 5, vlastnictvi: vyhradni

Spoluvlastnicky podil na budové a pozemku: 517/15864
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LV ¢.1095:
Spoluvlastnicky podil na pozemku: 1/234

9. Dokumentace a skutecnost

K vypracovani znaleckého posudku nebyla predloZzena Zadna projektova dokumentace. Vyméry
jednotlivych mistnosti byly ziskdany premérenim pri mistnim Setfeni a z Gdaji spolecnosti
LEXXUS. Pri mistnim Setfeni byla porizena fotodokumentace, ktera je uloZena v archivu znalce;
¢ast je pouZzita v tomto znaleckém posudku.

10. Celkovy popis nemovité véci

Ocernlovand bytova jednotka ¢.439/732 se nachazi ve 3.NP bytového domu ¢.p.439, ul. Lipovska,
obec Praha. Bytova jednotka ma dispozici 2+kk. Bytovy diim ¢.p.439 je novostavba z roku 2008,
ktera ma jedno podzemni podlazi a ¢tyfi nadzemni podlazi. V podzemnim podlazi jsou parkovaci
stani, sklepy a technické mistnosti, v nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky. Celkové je v
domé 26 bytovych jednotek. Nosna konstrukce je z monolitického betonu s vyzdivkami. Objekt
ma plochou stfechu, je napojen na elektrickou energii, verejny vodovod, splaskovou kanalizaci a
zemni plyn. V objektu je vytah. Dim je ve vyborném technickém stavu.

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve 3.NP a ma dispozici 2+kk.

Dispozicni FeSeni:

- predsin, WC, obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, pokoj, koupelna s WC, balkon.

K bytové jednotce naleZi sklep v 1.PP a uzivaci pravo k parkovacimu stani ¢.769 ( ¢.3).

Bytova jednotka ma vnitni omitky Stukové, v koupelnach a kuchyni jsou keramické obklady, na
podlahach je plovouci podlaha a keramicka dlazba. Okna jsou dfevéna eurookna, vnitfni dvere
plné nebo prosklené s drevénymi oblozkami. Vytapéni a ohfev TUV je centralni, plyn do bytové
jednotky priveden neni. V byté neni kuchyriska linka. K bytu ndlezi samostatny sklep ¢. 732 v 1.PP
u vymezeného parkovaciho stani. Byt je ve vyborném technickém stavu. Na bytové jednotce
vazne vécné bfemeno uzivani pro PREdistribuce a.s.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi 517/15864 na pozemku par.€.676/163 o
celkové vymére 736 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori. Tento
pozemek je cely zastavény objektem ¢.p.439. Jednd se o rovinaty pozemek s pfistupem po
zpevnéné komunikaci, ktery lze napojit na elektrickou energii, vefejny vodovod, splaskovou
kanalizaci a zemni plyn. Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd hlavniho mésta
Prahy, CMP 2017, mapovy list 55, skupina 12838.

Soudasti ocenénf je i spoluvlastnicky podil ve vySi 1/234 na pozemku par.€.676/24, o celkové
vymeére 5768 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - ostatni komunikace. Jedna
se o pozemek ul.Lipovska, ktery se doposud nepodaril pfedat méstské casti Praha - Zlicin.
Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy, CMP 2017,
mapovy list 55, skupina 12838.

V okoli nemovité véci je dostupna veskera obcanska vybavenost. Nejsou zde zndmy negativni
vlivy okoli.
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakonl
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., . 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb,,
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a ¢&. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a <. 443/2016 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

ﬁ< _n<

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo Il 0,00
stabilizovana dzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv( Il 0,00

6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecdim vyskytu % 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad  Ill 1,00

5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni Gzemf lazeriskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel V 1,00
a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a Il 1,00
zdravotni stfedisko a skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou .1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu lr=Ps*P,*Pg*Py*(1+ > P;)=1,000

i=1

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

Index trhu lr=P¢*P,*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
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Nazev znaku c. Pi

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

2. PfevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

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

5. Obdanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcdanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD - " 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti |1 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi Il 0,00

"
Index polohy Ip=P:*(1+ ) Pi)=1,000

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,000

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,000

1. Bytova jednotka ¢€.439/732

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek par.€.676/163, k.u.Zli¢in

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ NZzev Parcelni Vyméra  Jedn.cena Cena
dislo [m?] [K¢/m?] [K]
§2cen.mapa zastavéna plochaa 676/150 736,00 6 220,00 4577 920,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 736,00 4 577 920,-

Pozemek par.€.676/163, k.u.Zlicin - zjiSténa cena

4 577 920,- K¢
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.1. Pozemek par.<.676/163, k.(.Zlic¢in

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:
1.2. byt

Zatridéni pro potreby ocenéni

4 577 920,-K<

4 577 920,- K¢

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndavaci metoda
Poloha objektu: Praha 18

Stari stavby: 8 let

Zé4kladni cena ZC (priloha ¢. 27): 43 665,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

Podlahova plocha: 49,9* 1,00 = 49,90 m*

Balkon: 4,2% 0,17 = 0,71 m?

Sklep: 1,8* 0,80= 1,44 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 52,05 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku c. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce \Y 0,10
vyzdivana

2. Spolecné ¢asti domu: Garazové stani \Y 0,10

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu [l 0,00

4. Umisténi bytu v domeé: 2. - 4. NP s vytahem "l 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové |l 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni prisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi ipIné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dalSim WC nebo
sprchovym koutem

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 1l 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, dstredni, etazové 1 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou [l 1,00

udrzbou
Koeficient pro stafi 8 let:
s=1-0,005%* 8 =0,960

9

Index vybaveni lv=(1+ D Vi) * Vi ¥ 0,960 = 1,248
i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,000
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * |y = 43 665,- K&/mM? * 1,248 = 54 493,92 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 52,05 m? * 54 493,92 K&/m?* 1,000 * 1,000= 2 836 408,54 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 2 836 408,54 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 4 577 920,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 517 / 15 864

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4577 920,- KE* 517 [ 15 864 =149 192,17 K&

Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku + 149 192,17 K¢
Bytova jednotka €.439/732 - zjiSténa cena = 2 985 600,71 K&
2. Pozemek par.c.676/24

Ocenéni
Ostatni stavebni pozemek
T NZzev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

YP &slo [m?] [K&/m?] [K¢]
§2cen.mapa ostatniplocha- 676/24 5768,00 6220,00 35876960,

ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 5 768,00 35 876 960,-
Pozemek par.€.676/24 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 35 876 960,- K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/234
Pozemek par.€.676/24 - zjiSténa cena = 153 320,34 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.439/732

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 51,70 m?
Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+kk 56 m2

Lokalita: Lipovska, Praha 5 - Zli¢in

Popis: prodej hezkého a velmi udrzovaného bytu 2+KK/B, rohovda kuchyriska linka v¢.

vestavénych spotrebicl (vSe v cené), vestavéné skiiné v predsini, 2 x WC, velka
koupelna s vanou 4.6m2, loZnice 12m2, obyvaci pokoj v¢. kuchyriského koutu
25.6m2 (oddélen jidelnim barem), mési¢ni ndklady na provoz bytu (ini
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2.764K¢[més., prostorny balkon s mozZnosti posezeni, velky sklep v domé,
garazové stani.

Uzitna plocha: 52,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00
K4 Garaz 1,00 ok
K5 Velikost 1,00 Zdroj: ww.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
3700 000 52,00 71154 0,86 60 837
Nazev: Prodej bytu 2+kk 50 m2
Lokalita: Praha 5 - Zli¢in
Popis: Exkluzivné si Vam dovolujeme nabidnout k prodeji novostavbu prijemné

Uzitna plocha

Pouzité koeficienty:

prostorného bytu 2+KK, ktery Vas nadchne klidnou atmosférou v lukrativni ¢asti
Prahy 5 — Zlicin, ul. Véstonickd. Bytova jednotka se nachazi v prvnim patre
bytového domu postaveném v roce 2007 s vytahem. Interiér bytu je tvoren
chodbou se vstupem na samostatné WC's umyvadlem, velkym obyvacim pokojem
s kuchyriskym koutem, ve kterém je nainstalovanda nova kuchyriskd linka s
vestavénymi spotrebidi - sklokeramicka varna deska, trouba, mikrovinna trouba,
digestor, mycka nadobi, lednice s mrazakem. Z obyvaciho pokoje se vstupuje na
terasu. Ddle pak druhym pokojem se vstupem do velké koupelny s vanou,
umyvadlem, a WC. Soudasti prodeje bytu je gardZzové stani a prostorny sklep.
Podlahy jsou tvorfeny kombinaci plovouci podlahy v pokojich a vysoce kvalitni
dlazby a na chdzi pfijemnou na chodbé a v koupelné. Vytapéni bytu je Ustredni
dalkové. Byt nabizi vysokou kvalitu provedeni a pouZitych materidlG + nizké
mésic¢ni rezijni naklady. Diky velkym oknlim je byt prijemné svétly a proslunény.
Byt lezi v lokalité s kompletni obanskou vybavenosti jako je Skolka, skola, Iékar,
restaurace a mnoho obchodd a velkou vyhodou je velmi dobrd dopravni
dostupnosti do centra, zastavka autobusu se nachazi 50 m od domu a stanice
metra je ve vzdalenosti tfech zastavek autobusu nebo 12 min chiize.

: 50,00 m?

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00
K4 Garaz 1,00
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sréality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 Zdroj nabidky 0,90
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Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]
3980 000 50,00 79 600 0,86 68 058
Nazev: Prodej bytu 2+kk 55 m2
Lokalita: Viesovickd, Praha 5 - Zlicin
Popis: Prodej, svétly ateliér 2+kk v OV v projektu Zli¢inské zahrady z roku 2008. Byt o

vymére 55,3 m2 plus balkon 1m2, sklep 3m2 a parkovaci stani se nachdzi v 3NP.
patfe domu s vytahem. Dispozice bytu: vstupni hala, mensi WC, obyvaci pokoj +
kuchyrisky kout 29m2, loZnice 12 m2, koupelna s WC a vanou. Kuchyriska linka s
vestavénymi spotrebici (varnd deska, digestor, lednicka trouba). V byté jsou
drevéna okna s Zaluziemi. Z obyvaciho pokoje a balkdnu je krasny vyhled smérem
na letisté a Repy. K bytu nalezi zdény sklep a gardzové sténi v suterénu domu. V|
byté je zaveden internet UPC. Nizké naklady na bydleni. Vstup do domu, sklep i
garazi je na Cip. Metro Zli¢in a Metropole Zli¢in v dochazkové vzdalenosti, pobliz
domu zastavka autobusu. Klidnd lokalita, dostateCné mnozstvi venkovnich
parkovacich stdni. V blizkosti jsou d&tska hrist&, zli¢insky park, MS a ZS.
Uzitna plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty: E
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00 A
K4 Garaz 1,00 s KNSR W
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 1,00
K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3599 000 55,00 65 436 0,90 58 892
Nazev: Prodej bytu 2+kk 52 m2
Lokalita: Véstonicka, Praha 5 - Zli¢in
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni vlastnika si Vam dovolujeme nabidnout prodej

prostorného svétlého bytu s dispozici 2+KK a vymérou 52m2. PfisluSenstvi bytu
tvori terasa orientovand na SZ o plose 18mz2, vlastni zahradka o ploSe 125m2
pristupna z terasy, zdény sklep a gardzové stani v suterénu domu. Byt je situovan
v novostavbé pouze Ctyr podlazniho cihlového domu s vytahem v Zadané lokalité
Prahy 5-Zlicin, v ulici Véstonicka.

Dispozice bytu: Ve vstupni chodbé bytu je samostatné WC s umyvadlem a vstup
do prostorného obyvaciho pokoje s kuchyni a vstupem na terasu s velkym
francouzskym oknem, které dodava interiéru pfijemné prosvétleni. Z OP lze
vstoupit do samostatné loznice s pfimym vstupem do prostorné koupelny s
vanou, umyvadlem, WC a pripojkou pracky. Kuchyné je zafizena kvalitni novou
kuchyriskou linkou s vestavénymi elektro spotrfebici - sklokeramicka varna deska,
horkovzdusna trouba, mikrovinna trouba, digestor, mycka nadobi, samostatné
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Uzitna plocha: 52,00 m?
Pouzité koeficienty:

stojici lednice s mrazakem. Podlahova kratina obytnych mistnosti je plovouci, V|
koupelnach je keramicka dlazba. Vytapéni bytu je dstfedni dalkové. Budova je v
energetické tridé C, coz potvrzuji nizké provozni rezie bytu. Jedna se o lokalité s
kompletni obc¢anskou vybavenosti (Skolka, skola, 1ékar, restaurace, obchody) a
velmi dobrou dopravni dostupnosti do centra(zastdvka autobusu 50 m, stanice
metra 3 zastavky autobusem nebo 12 min chdze).

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00
K4 Garaz 1,00
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kc] [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]
3 890 000 52,00 74 808 0,86 63 961
Nazev: Prodej bytu 2+kk 60 m2
Lokalita: TuleSickd, Praha - Zli¢in
Popis: Nabizime k prodeji slunny byt 2+kk s lodzii, komorou, parkovacim stanim a
sklepem v klidné a zadané lokalité Prahy 5 - Zli¢in. Byt 2+kk o vymére 54 m2 + 6
m2 lodZie je vybaven moderni kuchyriskou linkou s elektrospotrebici, na
podlahach plovouci podlaha a dlazba. Koupelna s rohovou vanou a toaletou.
Soudasti bytu je sklep na patre bytu a parkovaci misto nachazejici se v suterénu
domu. Byt je velice svétly se Zaluziemi v oknech, v blizkosti metro Zli¢in, kavarna
s cukrarnou, obchody. V domé je nainstalovan kamerovy zabezpecovaci systém.
Nizké mési¢ni naklady vcetné fondu oprav. Bezbarierovy pristup do domu.
Novostavba z r. 2010, zatepleno.
Uzitna plocha: 54,00 m?
Pouzité koeficienty: b/
K1 Lokalita 1,00 2N
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00 .
K4 Gardz 1,00 ( |
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4399 000 54,00 81463 0,86 69 651
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Priimérnd jednotkova porovnavaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Stanovenad jednotkova cena oceriované nemovité véci
Celkova uzitnd plocha oceriované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

58 892 K&/m?
64 280 K¢/m?
69 651 K&/m?
64 280 K¢/m?
51,70 m?

3323276 K¢
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢.439/732 2985 600,70 K&
1.1. Pozemek par.¢.676/163, k.u.Zlic¢in 149 192,17 K¢
1.2. Oceniovany byt 2 836 408,54 K¢
=2985 600,70 K¢
2. Pozemek par.c.676/24 153 320,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 3138 921,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3138 920,- K¢

slovy: Trimilionyjednostotficetosmtisicdevétsetdvacet K¢

4 r

Cena zjisténa dle cenového predpisu
3138 920 K¢

slovy: Trfimilionyjednostotficetosmtisicdevétsetdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢.439/732 3323 276,- K¢

| Porovnavaci hodnota 3323276 K&

Stanoveni ceny obvyklé

Stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky £.439/732 vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi
517/15864 na budové ¢.p.439 a pozemku par.€.676/163 v obci Praha, ul.Lipovska, k.d.Zlicin, vse
zapsano na LV ¢.1727 a spoluvlastnického podilu ve vysi 1/234 na pozemku par.¢.676/24, obec
Praha, k.u.Zlicin, vSe zapsano na LV ¢.1095.

Obvykla cena
3 325 000 K¢

slovy: Trimilionytfistadvacetpéttisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

V Praze 19.4.2017

Ing. Ivana Markovska
Mikul¢icka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz
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D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 1483-2017 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v
priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1727 ze dne 10.4.2017
Snimek katastralni mapy

CMP 2017

- = O N
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