Znalecky posudek

¢. 2937-458/2016

Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 26
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudKku:
Stanoveni obvyklé ceny tfipodlazniho rodinného domu s podkrovim a pidou v dobrém stavu, Cislo
popisné 953 v obci Praha, v okrese Praha, a pozemku pro ucely drazby.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trZni ceny nemovitosti a dle zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu €. 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. a 228/2014 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 6.6.2016
znalecky posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53

120 00 Praha 2
www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu vcetné titulniho listu a 7 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 8.6.2016



A. Nalez
1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu &. p. 953 v ulici Souckova, obec Praha, kat. uzemi Repy,
okres Praha, a parc. ¢. 1142/351, 1540 pro tcely drazby.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: RD ¢. p. 953 v ulici Souckova, v obci Praha
ulice Souckova €. p.

Adresa: 953

Kraj: HI. m. Praha

Okres: Praha

Katastralni izemi: Repy

Obec: Praha

3. Zaméreni nemovitosti

Zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 06.06.2016 za ptitomnosti pana Mgr. Petra
Zahrobského.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- Vypis z elektronické verze KN ze dne 06.06.2016
- Snimek z katastralni mapy

- Informace a idaje sdélené pti prohlidce dne 06.06.2016 panem Mgr. Petrem Zahrobskym.

- Caste&na stavebni dokumentace
- Sdéleni pana Mgr. Petra Zahrobského

S. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku: SIM Jifina Hellerova a Mgr. Petr Zahrobsky
Souckova 953/10

163 00 Praha 6

Vlastnické udaje k datu ocenéni: SIM Jifina Hellerova a Mgr. Petr Zahrobsky

Souckova 953/10

163 00 Praha 6

Nemovitosti: RD &. p. 953 v ulici Souckova, obec Praha, kat. izemi Repy, okres Praha, a
parc. €. 1142/351, 1540



6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 953 v ulici Souckova, obec Praha, kat. izemi
Repy, okres Praha

Slovni popis

Jedna se o fadovy rodinny diim o tfech nadzemnich podlaZzich,, s podkrovim a pidou. Kazdé podlazi
je ve 2 vyskovych trovnich, rozdil 1,4 m. Konstrukce domu je zdénd, zaklady domu jsou
zelezobetonové izolované. Tloustka zdiva je 37,5 cm. Stropy domu jsou zelezobetonové. Vnéjsi
omitky jsou nastfikové, vnitini omitky domu jsou vapenocementové. Stfecha je sedlova, krytinu tvoti
betonova taska. Klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Dim byl postaven v roce 1992 a
rekonstruovan v roce 2003.

Dispozice rodinného domu je 6+1.

Popis mistnosti rodinného domu dle podlazi:

-1.NP-kotelna se sprchou, toaletou a umyvadlem, pradelna s vanou, sklepni prostor,garaz,pokoj,
vnitini schodist'ovy prostor, uklidova komora

-2:NP-koupelna se sprchovym koutem,umyvadlem, toaletou a Zebtikem na suseni osusek,dlazba a
keramické obklady,pokoj rozsiteny,kuchyi s kuchyniskou linkou s el. deskou a digestofi, vystup na
logii do ulice

-3.NP-koupelna s bidetem, toaletou, umyvadlem a vanou, dlazby a keramické obklady,2 pokoje,
vystup na logii do zahradky,vnitini schodisté

-podkrovi-schodisté a 2 pokoje - stiesni okna

V pokojich plovouci podlahy

Okna v dome jsou dfevéna s dvojsklem. Nejsou vybavena zaluziemi. Okna obytnych mistnosti domu
jsou orientovana na vychodni/zapadni stranu.

Koupelna je vybavena sprchovym koutem,toaletou a umyvadlem, druha pak umyvadlem, toaletou,
bidetem a vanou.

Interiérové dveie v domé jsou dievné, z Casti prosklené a z ¢asti plné, zarubn¢ dveti —oblozkové, 4 ks
kovové ptivodni. Vstupni dvefe domu jsou plastové bezpe¢nostni.

Vybaveni domu: pohybovy alarm, b&zné osvétlovaci lustry, kuchyiiska linka s vestavénymi
spotiebici.

Duim je ptipojen k elektricke siti - 380 a 220 V, je piipojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou
svedeny do kanalizace, plynovod je zaveden.

Ustiedni vytapéni v rodinném domé zajistuje kombinovany plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné
radidtory. Ohfev vody zajistuje v domé plynovy kombinovany kotel.

V obytnych mistnostech je dievéna plovouci podlaha, v koupelné tvoii podlahu keramicka dlazba, v
kuchyni tvofi podlahu keramicka dlazba a v ostatnich mistnostech tvoti podlahu keramicka dlazba.

Zdivo rodinného domu je na zaklad€ informaci zjisténych pti prohlidce bez viditelnych vad. Stfesni
krytina rodinného domu je v bezvadném stavu. Rozvody v dom¢ jsou v dobrém stavu. Vybaveni

domu je v dobrém stavu.

Jedna se o standardn¢ feSeny rodinny diim s dobrou udrzbou.




Na pozemku se nachazi trvalé porosty v podobé okrasnych dievin. Spolu s rodinnym domem jsou
pfedmétem ocenéni i tyto venkovni stavby: Dievéna kolna na zahradni naradi

Samotny pozemek je rovinaty, oploceny pletivem kotvenym v ocelovych sloupcich.

Ptistup k domu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Z hlediska polohy se diim nachéazi na zdpadnim okraji obce. V okoli objektu je zastavba rodinnymi
domy se zahradami. Lokalita ma dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi
obchody. V misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét. Z hlediska dostupnosti kultury je v misté pouze ¢aste€na vybavenost. Vybavenost pro
sportovni vyziti je v lokalité pouze Castecnd. Nejdllezitéjsi urady se nachazi v misté, ostatni jsou v

dojezdové vzdalenosti.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivil. Zelent v podobé parkt
je v dochazkové vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

V dochéazkové vzdalenosti se nachazi zastavka MHD a v dojezdové vzdalenosti zastdvky dalkovych
spoju. Parkovaci moznosti jsou ptimo u rodinného domu.

Vztahy se sousedy nejsou problémoveé, vlastnik s nimi neni v kontaktu. V misté neni zvySena

kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjime¢né.

Ocenovany objekt je zatizen vécnym bfemenem dodavatelil energii - na cenu nemovitosti nema toto
bfemeno vliv, neni proto predmétem ocenéni.

Tabulkovy popis
. s ) Typ rc.)dlnneho radovka
Popis rodinného domu: domu:
Pocet nadzemnich ..
podlaZi : 3 + podkrovi a puda

Pocet podzemnich

podlazi : !
Dum'byl postaven v 1992
roce :

Rok rekonstrukce RD: | 2003

Rozsah rekonstrukce
RD:

-zatepleni fasady v¢. omitky

-vymeéna dveti v¢. oblozkovych
zarubni ( 4 ks kovové ptivodni)

-D+M 5 ks stfesnich oken Velux
-rekonstrukce 2 koupelen
-kombinovany plynovy kotel

-nove zaveésné radiatory

-plovouci podlahy

-zruseni plyn.sporaku, dodana el.varna

d

Zaklady : zelezobetonové izolované
Konstrukce : zdéna konstrukce
Tloustka zdiva: 37,5cm

Stropy : Zelezobetonové
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Stfecha :

sedlova

Krytina stfechy :

betonova taska

Klempitské prvky :

plechové-pozinkované

Vnéjsi omitky:

zatepleni polystyrenem, krytina nastiik
umélou

Vnitini omitky:

vapenocementové

Typ oken v domé :

dfevéna s dvojsklem, okna nejsou
vybavena zaluziemi, ¢ast oken je
vybavena bezpecnostnimi mfizemi

Orientace oken
obytnych mistnosti :

orientace obytnych mistnosti na
vychodni/zapadni stranu

sprcha, sprchovy kout, 2 vany, bidet, 3

Vybaveni koupelny : toalety.3 umyvadla

Toaleta : klasicka splachovaci toaleta + bidet
Vstupni dvefe : plastové bezpecnostni

Typ zérubni: nové oblozkové, 4 kovové ptivodni

Vnitini dvefe :

v Casti prosklené, v ¢asti plné

Osvétlovaci technika :

bézné osvétlovaci prvky - lustry

Klimatizace :

ne

Pohybovy alarm a
kamerovy systém :

pouze pohybovy alarm

Vestavéné skiin€ :

ne

Kuchynska linka :

ano, s vestavénymi spotiebici

Dispozice rodinného
domu :

6+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

-1.NP-kotelna se sprchou, toaletou a
umyvadlem, pradelna s vanou, 2
sklepni prostory-garaz,pokoj, vnitini
schodist'ovy prostor,iklidova komora
-2:NP-koupelna se sprchovym
koutem,umyvadlem, toaletou a
zebiikem na suSeni osuSek,dlazba a
keramické obklady,pokoj
rozsiteny,kuchyn s kuchyiiskou linkou
s el.varnou deskou a digestofi, vystup
na logii do ulice

-3.NP-koupelna s bidetem, toaletou,
umyvedlam a vanou, dlazby a
keramiské pbklady,2 pokoje, jeden

s vystupem na logii do
zahradky,vnitini schodisté
-podkrovi-schodisté a 2 pokoje -
stie$ni okna

V pokojich plovouci podlahy

Elektfina : pripojeni k rozvodné siti, 380 a 220 V
Vodovod : pripojeni k obecnimu vodovodu

Svod splasek : pripojeni k obecni kanalizaci
Plynovod : ano

Reseni vytapéni v
dom¢ :

kombinovany plynovy kotel

Topna télesa :

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v
domé :

plynovy kombinovany kotel

Podlahy v domé :

Vv obytnych mistnostech - dfevéna
plovouci, v koupelné - keramicka
dlazba, v kuchyni - keramicka dlazba,
v ostatnich mistnostech - keramicka




dlazba

Popis stavu rodinného
domu :

standardni rodinny dim s dobrou
udrzbou

Vady rodinného domu

vady zdiva - bez viditelnych vad, vady
stiechy - bez viditelnych vad, vady
rozvodu - bez viditelnych vad, vady
vybaveni - bez viditelnych vad

Trvalé porosty na
zahrad¢ :

okrasné dieviny

Venkovni stavby :

dfevéna kolna na zahradni nafadi

Sklon pozemku :

rovinaty

Oploceni :

pletivo do ocelovych sloupkti

Pristupova cesta k
domu :

pristup bezproblémovy po zpevnéné
obecni cesté

Popis okoli :

Popis okoli :

zastavba rodinnymi domy se
zahradami

Poloha v obci :

rodinny dim se nachazi na zapadnim
okraji obce

Vybavenost :

dostupnost obchodt - dostacéujici
vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody,

dostupnost $kol - v mist¢ je dostupna
zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a
specializované sluzby je nutné
dojizdét,

kulturni vyziti - v misté je pouze
¢aste¢na vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni,

sportovni vyziti - v misté je pouze
¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti,

ufad/afady v misté, ostatni tfady v
dojezdové vzdalenosti

Zivotni prostiedi :

kvalita zivotniho prostiedi - klidna
lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi,

blizkost zelené - zeleni v podobé parkti
v dochazkové vzdalenosti,

moznost zaplav - lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav

Spojeni a parkovaci
moznosti :

spojeni - zastavka MHD v dochazkové
vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti,

parkovaci moznosti - dobré parkovaci
moznosti pfimo u rodinného domu




vztahy se sousedy - bez kontaktu se
sousedy,
Sousedé a kriminalita : Lo Ly f e s
kriminalita - v misté neni zvy$ena
kriminalita, zloCiny jsou zde

vyjimecné
Vécna bifemena vécné bfemeno dodavatell energii - neocenuje se
Dalsi informace: /

7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.06.2016 pouzivame mezinarodné uznavanych
ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon 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 v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, av8ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody

Za Gcelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu
ke dni 06.06.2016. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani
majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a &. 53/2016
Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb. Cena zjisténa ma dle typu zadéani
objednavatele a dle typu u¢elu posudku pouze pomocny indika¢ni charakter.

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceiiované nemovitosti.




B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového piredpisu

Pti pouziti porovnavaci metody je v cené€ jiz zahrnut bézny rozsah venkovnich tprav (oploceni,
zpevnéné plochy, ptipojky) a vedlejsich staveb ( killna, ptistteSek na zahradni natadi).

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢.
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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida |l 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, \Y 0,00
jehoz 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 I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav
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Index trhu 1+ =Pg* (1 + > P;)=1,000

i=1
Index polohy

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 I 1,00
funkénim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidencni zastavba - Okolni zastavba bytovymi domy a
rodinnymi.

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci | 0,00
je dostupnd ob¢anska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m vcetn¢, MHD
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Vyhodna
— moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii
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||:>:P1*(1+z Pi):1,030
i=2

Index polohy

Koeficient pp = I+ * 1p = 1,030

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢.p.953

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu: Praha 18
Staii stavby: 24 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2003

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Vi
Il
Il
I

4 595,- K¢/m®

0,00
0,00
0,04
0,00

0,00
0,00

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

1.PP: 11,60*4,80 = 55,68 m*
1.NP: 15,95*4,80 = 76,56 m?
2.NP: 15,95*4,80 = 76,56 m*
3.NP: 15,95*4,80 = 76,56 m?
podkrovi a pida: 15,95*4,80 = 76,56 m
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 55,68 m* 1,40 m

1.NP: 76,56 m* 2,80 m

2.NP; 76,56 m? 2,80 m

3.NP: 76,56 m* 2,80 m

podkrovi a ptida: 76,56 m? 3,30m

Obestavény prostor

1.PP; 11,60*4,80*1,40 = 77,95 m’
1.NP: 15,95*4,80*2,80 = 214,37 m®
2.NP; 15,95*4,80*2,80 = 214,37 m°
3.NP: 15,95*4,80*2,80 = 214,37 m®
podkrovi a ptida: 15,95*4,80*3,30*0,50 = 126,32 m®
Obestavény prostor - celkem: = 847,38 m*



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 76,56 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 361,92 m?
Podlaznost: ZP[ZP1=473
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ D
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy - Vnitini sekce I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - dfevostavby (novostavby) a v 0,04
stavby zateplené - Cihelné zdivo se zateplenim
3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm - V¢etné zatepleni nad Il 0,03
45 cm
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace V 0,08
a plyn nebo propan butan - Méstské technické sité-kanalizace,
vodovod, plynovod a elektricka rozvodna sit’.
6. Zpusob vytapéni stavby - ustiedni, etazové, dalkové - Il 0,00
Kombinovany plynovy kotel.
7. ZAKkl. ptislusenstvi v RD - vice zdkladnich ptislusenstvi V 0,10
nadstandardniho provedeni - 2 koupelny s toaletou, v 1.PP u
kotle téz a pradelna s vanou.
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedent - Il 0,00
Oploceni, dlazba za domem pfi vystupu do zahrady a pred
vstupem do domu u predzahradky.
10. Vedlejsi stavby tvofici pisluSenstvi k RD - bez vedlejSich I 0,00
staveb nebo jejich celkove zastaveéné plose nad 25 m2 - Na
zahrad¢ mala dievénd klilna na zahradni naradi.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo | -0,01
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2 - Celkova vymeéra
zastavéného pozemku a ost.plochy-195 m2.
12. Kriterium jinde neuvedené - mirn¢ zvysujici cenu - v 0,04
Bezpecnostni dvere,Cidla alarmu.
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s 1 1,00

pravidelnou udrzbou - 13 rokt po vnitini rekonstrukci, dobra
udrzba.
Stavba bez zemni vlhkosti a bez zatékani stiechou.
Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (13 + 15)= 0,860
12
Index vybaveni Iy =(1+ > Vi) *Vi3*0,860=1,109

1=1

Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 4 595,- K&/m® * 1,109 = 5 095,85 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * I, = 847,38 m*® * 5 095,85 K&/m®> * 1,000 * 1,030= 4 447 665,01 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem

2. Ocenéni pozemku

2.1. Parcely
Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

= 4 447 665,01 K¢

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 2 cen. mapa zastavéna plocha a 1142/351 89,00 6130,00 545 570,-
nadvori

§ 2 cen. mapa ostatni plocha 1540 106,00 6130,00 649 780,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 195,00 1195 350,-
Parcely - zjisténa cena = 1195 350,- K¢é
3. Ocenéni trvalych porosti

3.1. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena  Upravy [%]  Upr. cena Cena

[KE/jedn.] [KE /jedn.] [K¢]

zerav zapadni 24 roku 8,00 ks

Jehli¢naté stromy I 15 840,- 15 840,- 126 720,-
zerav zapadni 24 rokt 45,00 ks

Jehliénaté kete 1 1 660,- 1 660,- 74 700,-
popinavé 24 rokt 20,00 m?

Pnouci dieviny | 830,- 830,- 16 600,-
jehlicnané 24 roku 6,00 ks

Jehli¢naté keie 1 1 660,- 1 660,- 9 960,-
listnaté 24 roka 4,00 ks

Listnaté kefe opadavé a 1 660,- 1 660,- 6 640,-

stalezelené 1
Soucet: 234 620,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 211 158,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 211 158,- K¢&

11



Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢€.p.953

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Parcely

2. Ocenéni pozemku celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

4 447 665,- K¢
4 447 665,- K¢

1195 350,- K¢
1195 350,- K¢

211 158,- K¢
211 158,- K¢

5854 173,- K¢

5854 173,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Pétmilioniiosmsetpadesattytitisicjednostosedmdesat K¢

12
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I1. Ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny dim ¢&. p. 953 v ulici Souckova, obec Praha, kat. izemi Repy, okres Praha, a parc. &.
1142/351, 1540
(Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v ptiloze.)

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

podlahova
plochavm2 - konstrukce -

c. Lokalita - K1 K2 stav - K3 K4 dalsi vlastnosti - K5
garaz pro 2
auta,plovouci
podlahy,3x

Ocenlovan cihla,zateple | soc.zdzemi,zahrada 106
y objekt | Repy,6+1+gara? 275 |1992,rek.2003 | no m2
gardz,2NP a
podkrovi,parcela 120
1| Repy 280 | dobry cihla m2
dobry,rok
2 | Repy, 2 byty 200 | 1989 cihla plyn.kotel a el.bojler
3 | Kobylisy,7+kk+garaz 170 | v rekonstrukci | cihla probiha rekonstrukce
Kobylisy,2 byty + plyn.kotel a
4 | garaz 174 | dobry cihla karma,pozenek 304 m2

13




N ] [} o
© ] © @ [ = © &
co Zv o © c S E ] < 1 <« £ oS £ > & : c %35 o2
S3¢a| €8 $3 ¢ s > -] B wB | 35 <[ 8858¢
>N Y= o -
o PETE[ g SERL 20 o] e TR R3E¥ g TRy
7570
1 000 0,9| 6813 000 1 1 1 1 1 1 1 6 813 000
7990 0,960
2 000 0,9| 7191000 1 1 1 1 0,98 | 0,98 4 7 487 505
7 500 1,069
3 000 0,9/ 6750000| 1,02| 0,96 1,05 1 1,02 1,02 698 6310 194
7500 0,959
4 000 0,9|6750000| 1,02| 0,96 1 1 0,98 1| 616 7 034 064

Celkem pramér 6911191
Minimum 6310 194
Maximum 7 487 505
Smérodatna vybérova odchylka - s 489 242
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 6421948
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 7 400 433

K3 - Koeficient Upravy na celkovy stav

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu

K4 - Koeficient Upravy na konstrukci objektu

K5 - Koeficient Upravy na ev. Dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Upravy dle odborné tvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Vysledna cena dle srovnavaci metody

Na zakladé€ vyse uvedenych dajt a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci

hodnotu pfedmétné nemovitosti na:

14
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového piedpisu 5854 170,-K¢&
Srovnavaci hodnota 6.911.190,- K¢é
Zavér:

Na zakladé¢ vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkém stanovujeme
obvyklou cenu nemovitosti v daném mist¢ a case na:

6 700 000,- K¢

Slovy: sestmiliondsedmsettisickorunceskych
V Praze, dne 08.06.2016

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

FrantiSek Korinek

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tstav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a

tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, ¢. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 2937-458/2016 znaleckého deniku.

E. Prilohy

15



Vypisy z el. verze KN

Informace o pozemku

Parcalni &slo: 1840#

Chec Eraha [S047ET) &
Katartralni dzemi Bepy [72570

Gislo Lv: 383

Viyméra [m’l: 106

Typ parcedy: Parcela katastru nemaovitosti
Mapaw list: DM

Uréeni vmény: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplisob vyufit: jind phocha

Druh pozamiku: ostatni plocha

| Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

SIM Zahrobeky Petr Mgr. a Hellerowd Jifina, Soufkova 553/10. Bepy, 16300 Praha &

Zpilsob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany 23dné zplsoky ochrany. |

Seznam BPE)

| Parceda nema evidovane BPEJ. |

Omezeni vlastnického prava

| hejsou evidovana Zadna omezeni. |

Jiné zapisy

| Mejsou evidony Zané find zapisy. |

B Rizeni, v amei kterjch byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Memavitost je v Uzemnim cbvody, kde stitnd sprévu ketastru nemavitosti R wykondvd
pracoviztd Prahas

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost k 0506 2006 15:00:00.
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Informace o pozemku

Parcelni &slo: 1142351 &

Chec Praha [S047ES &

Katastraini dzemi fiepy 72570 —T
Bl LV: 983 f_:%
Vyméra [m’]: a9 EE ;
Typ parcedy: Parcela katastru nemaovitosti !m
Mapawy list DEM e
Uréeni vimény: Ze soufadnic v 5-JTSK :
Druh pozemiku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s dizlem popismyme Repy [400483] & & p. 553; objkt k bydleni

Stavba stoji na pozemiu: p. & 1142/351

Stavebni chigkt £p95is

Ulice: Soudkovs #

Adresni mista: Soudkova 95310

| Sousedni parcaly

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

SIM Zahrobeky Petr Mgr. a Hellerowd Jifina, Soufkova 553/10. Bepy, 16300 Praha &

Zpilsob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany Z3dné zplsoby cchrany. |

Seznam BPE)

| Parceda nema evidovane BPEJ. |

Omezeni vlastnického prava

| hejsou evidovana Zadna omezeni. |

Jiné zapisy

| Nejsou evidawiny Zadnd fnd zipisy. |

[ Rizeni, v dmei kterjch byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

¢ oew

MNemawitost je v Uzemnim cbvody, kde sttni sprévu ketastru nemovitosti CR vykondva Katastrding (fad pro hlavni mésto Brahu, Kemstrdln
pracoyiis Braha s

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost k 0506 2006 15:00:00.
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Cenova mapa 2016

T Tl L ARG WA TR
Cenova mapa k datu: [15.1.2016- | @ @ E '*--.!._'!__'_
r_[ Vyhledavani ] 5 "'!’-'!-‘-’E-"!

ETR— LT
/ | Hiedej

Katastr: ﬁ.cp‘y =K
Pargela: 1142/ 351
Adresa: Sowckowa 75310
Cena 2016
Mapowy list 56
Cena 8130 K&/m®
= Skupina 1314

. M Fiades |
LT
{ Tl el 1] [ ] l"'- T

wyhlaika o cenowe mapé, ulinmost od

JI 181,206 E?

If Toir—

Spravce mapy: Ing. Ivana Fouskova

Techmicka podpora aplikace (provoem
o problémy): Ing. Lukas Lebr, B 236 00 5521

B s T T

Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

<<« Zpét na piehled Nasledujici nabidka

info o zakézce Profil RK OSTATNI NABIDKY NABIDNI

P
e T

keerym s2 to libi
Typ nabidky:

Lokalita:

Cena:

Poznamka k cené:

Cena k jednani

Datum vloz
inzeratu:

Cislo zakazky:

Poloha objektu

Zastavéna plocha

Uzitna plocha

Pocet podiazi
objektu

Plocha parcely

Typ domu

19



Tz reality.cz

Katalog nabidelk Katalog mald&rd Poptavka J Maoje reality

= zpat na vypis i | nabidka 7 z 11 | »

Brunnerova, Praha 17 - Repy
didm 200 m2, pozemek 277 m2

REZERWVACE ID: BWC

Prodej: 7.990.000 K&
Hypotéka 25.821 K& mésiiné =

% FREPDSLAT | Y PROBLEM [ TISKI

Prehled Popis Foto (15) Lokalita Mapa

Bezvadny dim, dobra lokalita, prodej RRD - Pozemek celkem: 277 m?
Praha Repy Zastavéna plocha: 71 m*
Exklusivné nabizime fadovy rodinny dim z r. Fahrada: 140 m2

1989 v Praze ﬁEpryr, ul. Brunnerova. D4m je

podsklepany a ma 3 obytna nadzemni podlasi. Podishovd plocha: 200 m?

V pfizemi je samostatny byt 1+kk se socidlnim Frazilire 2
zafizenim a vychodem na terasu a zahradu. Podet PP: 1
W pfizemi je jeSté umisténa predsin a garaz Forma wvlzstnictvi:  osobni
(18 m?) pro jedno vozidlo. Ve 2. NP je velky Sklep: &no (75 m3) (50 m=)
obyv. pokoj = dominantnim krbem. Otevrang Garst: Ano (18 m?)
chnigté bezvadné vyhieje mistnosti okaola L.

Parkowani: Ang

a navic je phjemne a vyjimetne mit doma
takowou atrakci. Teplo je citit aZ do kuchyné. Ta
je take velka, velmi svéta diloy vellym oknim

a je zafizena a vybavena viemi spotrebidi. Ke
kuchyni je prakticky pfipojena Spajzka (1.5 m=)
Wa 3. MNP jsou 2 stejné velke datskse pokojs

[z obou je wvychod na lodzii} a 2 koupelny. Jedna
je s vanou a druha se sprchovym koutem.
LoZnice na patre je spojena s pracovnim koutem
a Zatnou. Suterén: sklep ma 5 mistnosti

(72 m2) a je zde nainstalovan plynovy kotel

a bojler. Odm je v dobrém technickém stavu.

L
Zzahrada za domem ma asi 140 m=2, pred
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Zobrazit 25 fotografil v geleril

Prodej rodinného domu 170 m?,
pozemek 236 m?

Modrinova, Praha 8 - Kobylssy ®> Panorams

7 500 000 K¢

I

RO ve velmi hezkém klidném misté u metrs Ladvi T-kk gardZ v t&sné blizkosti Déblicky hé) Fozemsk

(=]

36m2.3 podis?ina pldorysu 4,8x12m, gardi/parkovaci stani, ptijemns zshrads s vzrostiymi stromy.
Zspotsts vnitfni rekonstrukes domu. Dispozice: 1.NP — garsZ nebo pracovna. cbyvaci pokoj s kuchyni,
koupelna s WC, schodisté , kotelna; 2.NP - 2 loZnice, komora, WC, koupeina; 3.NP - 2 loZnice, WC,
koupeing; plds - technicksd mistnost 3 uskladnén’ Zména dispozics | stéle moZnd. Po Céstedné
rekonstrukci vnitfn’ €8st domu Komin Schiedel. Pfipravené rozvedy na rekuperaénl j2dnotku 3

centrdlnf vysavad. Nutno dokonéit rozvody elektiiny, kuchyf, omitky, pedishy. Hotové rozvedy v

koupelndch. Rozvody na WC - z3vEsné toslety. Pripravenc pro 28dost o dotace ve vii cca §00.000 -
K& na zateplenf s vimé&nu oken. =linfkova stfechs. Stavebnl povolenivyddno. Pfipraven zdklad pro

vitah vedeny zvenku. Velmi dobrs ob&ansks vybavenost. Skvéls dopravnl dostupnost. Doporuduji z
hlediz«a kombinzce «dného mists z= skvélou dostupnosti

. T Patrovy
B 3
7 g 58m
- 170 m
: 236 ny
slizacs 17.05.2016 Skieg v
Cihlova =nergeticks nérofnost Tiids G - Mimofédné
chjektL Debry HOOK nehospodérmé
Radovy

Klidna éast cbes
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Zobrazit 20 forografil v galerii

Prodej rodinného domu 170 m?,
pozemek 304 m?

Na Rozvodi, Praha 8 - Kobylisy ® rancrams

7 500 000 K¢

Nafe spclednost Vam zprostfedkuis prode; fadového radinného domu §+1 s gardZi v 23dané lokalitd
Frahy 8 — Kobylisy. DOm se nachéziv klidném prestfed/ obklopeném piiradou, ale zéroved s vynikajicl
obé&snskou vybavenosti a rychiym pfistupem do centrs Prahy. Jedné se o tfipodlaZni dim s pddnim
prostorem o zzstavEné plode 185 m® K domu ndleZl garas, zahrddks o viméfe 215 m® na které ==
nachézizahracn’ altén, okrasné difeviny 8 ovocné stromy. DOm j& moZno dispoziéné fedit jako dvé
bytové j=dnotky a to 1-kk 3 5+1. Dispozice domu: 1.NP — gardZ, vstup, vstupni chodbs = vestavEnymi
s«kfinégmi, =plZ, koupslna s vanou 8 WC, poko) s kuchyfiskym koutem s vstupem do zshrady. 2.NF -
obyvacl poko). kuchyf se spiZni skfinl, jidelna. 3.NP — koupelina s vanou, samoststné WC, loZnice, dve
obytné pokoje s vihledem do zshrady. V domé == nachazi mensl pldda. vhodné jsko skisdovaci prostor.
El pfipojky: 230/400V, vodoved vefejny, kanslizece vefejng, topeni Gstfednl plynovym kotlem, ohfev
vody plynové karma. Nedsleko od domu je sutobusovs zastdvks, nékolik stanic se nachazi zastévks
metra C — Lacvi Ne M&stsky okruh == dostanete za 5 minut jizdy sutem. V p&2ivzdilenost jsou
napfikisd Céblicky s Cimicky haj, KoupsliZtk Lédvi a Koupalifté Stirks, nebo Multikino Lédvi. Je zde
vedkers obfansks vybsvenost OFzd, pofts, Skols, Skolks & dal3l. V plipacé potfeby vém zsjistime
finencovanl == zsjiftdnim kompletniho servisu od dvérového specialisty. Ev. Elslo: 12678,

Celkové cena 7500000KE za Plochs zastavéna 185 m¥
nemovitost L
UZitné plocha: 170 n¥
Hypotéks 15506,12 K& mésiEné
Vicas Plocha podiahové 170 v
Pomnémks &k cané Cena je kompletnl Plochs pozemku 304 nv¥
D zakézky: 12676 Parkovint 1
Aktuslizaos: 02.05.2018 Garai: v
Stavbs Cihlové Topeni Ust¥edni plynové
Stav chjektu: Dcbry Enargeticks narofnest Thds G - Mimofadné
budovy nehospodérns
Polcha domu Radovy
chs 4820 KWh/m”™2zs rok
Umist&nl cbjektu: Klidns &ast cbce Y
Typ domes Pstrovy
Podis3l: 3
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