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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 648 postaveného na pozemku parc.c.
1609 a pozemku parc.C. 1608/1, parc.¢. 1609 a parc.¢. 1610, vSe v katastralnim uzemi Kr¢, obec
Praha se vSemi sou¢astmi a pfisluSenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro tcely exekucniho fizeni ¢.j. 067 EX 22482/21.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdé€leny zadné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéri

Znaleckého posudku.
Znalci nebyl piedlozen geometricky plan ani kolaudace stavby ani projektova dokumentace

skute¢ného provedeni.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.12.2022 za piitomnosti Znalce: Ing. Jitka
Krizdkova, Povinného: Georgij Grigorjev, Vlastnika: Grigorjeva Ljudmila.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 536 pro k.u. Kr¢ k datu 30.11.2022.

Usneseni Exekutorského Gfadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 22482/21-152 ze dne 30.11.2022
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho Setieni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Vlastni méfeni provedené laserovym méticem BOSCH DLE 40 Professional
Informace a udaje sdélené pii obhlidce povinnym Georgijem Grigorjevem a manzelkou povinného
Ljudmilou Grigorjevou

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. nahled do izemniho planu obce

Informace z aplikace Veiejny dalkovy piistup k datim RUIAN (VDP)

Meéfeni v katastralni map¢€ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Zakon €. 151/1997 Sb. (zakon o oceniovani majetku) ve znéni zékonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a ptistupy

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autort - Vécna biemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynék Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou™.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€é prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovangé,
uvazliveé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, icelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipad€é obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, kterd se urcuje zpravidla na zédklad€ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednyji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena 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 Setieni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
vécl.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, 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 dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.o0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Kr¢
Adresa nemovité véci: Hornokréska 648/33, 140 00 Praha 4

Vlastnické a evidencni udaje
Ljudmila Grigorjeva, Hornokrcska 648/33, 140 00 Praha 4, LV: 536, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Na zéklad¢ vlastniho méfeni a udajii ziskanych pfi mistnim Setfeni byl pfi porovnani s ortofoto
mapou zjiStén nesoulad zakresu rodinného domu s evidenci v katastru nemovitosti. Geometricky
plan, vykresovd dokumentace stavby ani kolauda¢ni rozhodnuti nebyly znalci pfedloZeny. Pti
vypracovani posudku vychazim z vysledkti vlastniho méfeni provedeného pii mistnim Setfeni dne
19.12.2022.

Stavba rodinného domu &.p. 648 stoji nejenom na pozemku parc.C. 1609, ale je podzemni Casti
propojena se stavbou welness se zdzemim na pozemku parc.C. 1610. Dle sd€leni povinného
Georgije Grigorjeva byla stavba rodinného domu 1 se stavbou welness v roce 2008 kolaudovéana po
celkové prestavbé a rekonstrukci jako jeden celek, kolaudacni rozhodnuti vSak nebylo znalci
ptedloZeno.

Mistopis
Kr¢ je méstska ctvrt’ a katastralni tzemi hlavniho mésta Prahy, souc¢ast méstské ¢asti Praha 4 a

meéstského obvodu Praha 4.
Zdroj: (wikipedia.org)

Ocenovany rodinny diim se nachazi v obci Praha, k.a. Kr¢ na rohu ulic Hornokr¢skd a K Habrovce.
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Jedna se o klidnou lokalitu s dopravou prevazné rezident. Okolni zastavbu tvoii obdobné rodinné
domy a vilky. Do 10 min chiize od domu (severnim smérem) se nachazi Utad MC Praha 4 a stanice
metra Bud&jovicka. V tomto dosahu jsou pak veskeré obchody a sluzby, které primarné zajistuje
obchodni dim DBK Budé¢jovicka. Do 5 min jizdy osobnim vozem je zde napojeni na Jizni spojku.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [x] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD I byty [ rekr.objekt Xl garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I, II1.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3243 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je podsklepeny, zdény rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a s
obytnym podkrovim. Prvni nadzemni podlazi je zvySené. StfeSni konstrukce je dfevéna s krytinou z
dvojité bobrovky. Typ stfechy - mansardova. Stavba je pfiblizné ¢tvercového pidorysu. Stavba byla
puvodné dokoncena v roce 1934 a v roce 2008 (dle sdéleni pfi mistnim Setfeni) kompletné
rekonstruovana, piestavéna a pristavéna do soucasné architektonické podoby. Ke stavbé nélezi
garaZ aZ pro 2 osobni automobily pfistupnd pies sekcni gardzova vrata z verejné komunikace ulice
K Habrovce. GaraZz je postavena v jihovychodni ¢asti pozemku parc.C. 1610 a neni zapsana v
katastru nemovitosti. Déle je soucasti domu stavba bazénu s wellness zazemim, nadzemni Cast se
nachazi na pozemku parc.¢. 1610, s vlastni stavbou rodinného domu na pozemku parc.c. 1609 je
propojena podzemni chodbou.

Celkove se jedna o stavbu dispozicné feSenou jako 8+2 s nasledujicim rozvrzenim.

V 1. zvySeném NP se nachéazi zadveti pfechazejici v zimni zahradu s dfevénymi okny ve tvaru
oblouku. Nésleduje vstupni chodba a centralni hala. Zde je povrch podlahy z mramoru s mozaikou
ve tvaru hvézdy. Dale navazuje obyvaci pokoj, jidelna a kuchyi. Jidelna s kuchyni je také
propojena servirovacim okénkem. V obyvacim pokoji je oboustranny krb do jidelny. Mezi pokoji
jsou kazetové dverte s vitrazi. Dale je zde samostatné WC.

Ve 2. NP se nachézi hala, ze které je vstup do 3 pokoju a na terasu. 2x loZnice a 1 pokoj (televizni
pokoj / odpocinkovy pokoj) s krbem.
V hale se dale nachazi tocité dfevéné dubové schodiste.

Podkrovi je o dispozici 3+1. Jedna se takika o samostatnou jednotku kde se nachazi 3 pokoje z toho
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jedna s krbovymi kamny, kuchyn, koupelna a samostatné WC. V jednom z pokoji je patrné
zateCeni skrz stfesni konstrukci do stavby. Viz fotodokumentace.

V 1.PP se nachazi hala, rozlehla koupelna s vanou, pracovna, prostor pro domaci prace, pradelna,
dilna a kotelna.

Stavba na pozemku parc. ¢. 1609 (rodinny diim) je v podzemi funkén€ propojena se stavbou na
pozemku parc €. 1610 (bazén se zazemim). Z prostortt v 1. PP je pohodIny prichod do prostor
bazénu. Cestou se prochazi pres chodbu, kterd je v soucasné dobé uzivana jako Satna, déale do
wellness, které obsahuje finskou a parni saunu, sprchu a ochlazovaci bazének, wellness je cca 6 let
mimo provoz (dle sdéleni pii mistnim Setfeni). Dale pies ocelové obloukové dvere je vstup do
prostor v podzemi bazénu, nachazi se zde tzv. panskd mistnost (kufarna) s posezenim a barem. Po
schodisti se dostaneme do prostor bazénu.

Cela stavba rodinného domu vcetné funkéné propojené stavby bazénu s welness je provedena ve
vysokém standardu za pouziti materialt jako je kdmen, dfevo. Na podlahach tedy pfevazné mramor,
dubové parkety 1. jakosti, obklady roht stén dubovymi listami, interiérové dveie dievéné v
oblozkovych zarubnich, v 1.NP jsou dominantni posuvné dievéné dvete pouzdrové prosklené s
vitrazi. Kuchyin v 1.NP s kamennou pracovni deskou. Ve 2.NP masivni dubové strmé tocité
schodisté¢ do podkrovi. Na oknech ve 2. NP ocelovd mfiZz. Okna v domé jsou dievéna s izolacnim
dvojsklem s posilenim okennich tabuli proti rozbiti (dle sdéleni pfi mistnim Setfeni). Vytapéni
domu zajist'uji 2 plynové kotle. V domé se nachazi bézné deskové radiatory. Na mistnim Setfeni
bylo sdéleno, ze je v domé podlahové vytapéni. Toto nebylo mozné ovétit. Dim je vybaveny EZS
se skryt¢ zabudovanymi elektrickymi roletami, které oddé€luji vstup do domu a vstup na schodisteé
do 2.NP.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSté€no, Ze dfevéna okna jsou prelepend malifskou maskovaci paskou v
misté styku obou okennich kiidel a styku rdmu a kiidla. Dle sdéleni pfi mistnim Setfeni okny jiz
tahne a timto je feSen Unik tepla.

Soucasti ocenéni je 1 pfisluSenstvi nemovité véci, tedy oploceni vcetné podezdivky, vrata, vratka,
zpevnéné pochozi plochy, pfipojky inZenyrskych siti.
Samostatné je ocenéna stavba garaze.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentaf: Dle mistniho Setfeni a porovnani s ortofoto mapou neni v souladu zakres rodinného
domu s evidenci v katastru nemovitosti.
Znalci nebyl ptfedlozeny geometricky plan ani kolaudace stavby.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
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Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Na LV 536 pro k.. Kr¢ ze dne 30.11.2022 je evidovano zastavni pravo exekutorské
vaznouci na pozemku parc. ¢. 1608/1, 1609, 1610 v k.u. Kr¢ ve prospéch Agranonik Robert,
Stoupajici 803/30, Prosek, 19000.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 536 pro k.u. Kr¢ existuje soubor omezeni vlastnického
prava (nafizeni exekuce, zahajeni exekuce, exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti). To vSak
vhledem k ucelu posudku (pro exekucni fizeni) nepovazuji za zavady pravni povahy a neni S
nimi v tomto posudku uvazovano.

Kompletni zapisy o nafizeni a zahajeni exekuce - viz ptilozeny LV 536

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna, na nemovitost je pohlizeno jako na
prostou vSech omezeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim €.p. 648 na pozemcich parc.¢. 1609 a parc.¢. 1610
2. Stavba na pozemku parc.¢. 1610 (gardz)
3. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem
4. Pozemky na LV 536 pro k.u. Kr¢
5. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky na LV 536 k.u. Kr¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 648 vcetné pozemk - vSe na LV 536 pro k.0. Kr¢



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Hornokréska 648/33
140 00 Praha 4

LV: 536

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Kr¢

Pocet obyvatel: 1335 084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sh. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi

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

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

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
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(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,449
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=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 ¢. P;

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

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

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

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,02
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+> Pi)=1,100
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =1+ * Ip = 1,594

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,100
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1. Rodinny diim €.p. 648 na pozemcich parc.¢. 1609 a parc.c. 1610

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Podkrovi 82,00 3,60m
2.NP 125,00 2,85m
1.NP 14500 3,24 m
1.PP 130,00 2,75m
1.PP chodby, wellness,
kutéarna 120,00 2,75m
602,00 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nézev Obestavény prostor [m°]
Z ZastteSeni ((82)*(2,75))/12 = 112,75
NP Podkrovi (pozednice) (82)*(0,85) = 69,70
NP 2.NP (125)*(2,85) = 356,25
NP 1.NP (145)*(3,24) = 469,80
PP 1.PP pod patou stavby (130)*(2,75) = 357,50
PP 1.PP chodby, wellness, (120)*(2,75) =
kufarna 330,00
Obestaveény prostor - celkem: 1 696,00 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
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, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady betonové (zelezobetonové) pasy s S 100
izolaci
2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. S 100
45 cm
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
4. Stecha sttecha mansardova S 100
5. Krytina palena krytina bobrovna dvojita S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech s natérem S 100
7. Vnitini omitky specialni Stuky N 100
8. Fasadni omitky kontaktni zateplovaci systém - S 100
akrylatova omitka
9. Vn¢jsi obklady sokl z kamenného obkladu S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody dfevéné dubové N 100
12. Dvefte dfevéné s oblozkovymi zarubnémi S 80
12. Dvefte sklenéné s vitrazi N 20
13. Okna dfevéna eurookna S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti parkety N 50
14. Podlahy obytnych mistnosti mramoroveé N 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni, plynovy Kotel S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka se spotiebici, N 100
kamennd pracovni deska
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC, bidet S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni bezpecnostni zafizeni, krb, mfize, N 100
vnitini rolety
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j(;)s]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zéklady S 4,30 100 1,00 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Strecha S 4,20 100 1,00 4,20
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Vnitini omitky N 6,40 100 1,54 9,86
8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody N 3,90 100 1,54 6,01
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12. Dvere S 3,40 80 1,00 2,72
12. Dvete N 3,40 20 1,54 1,05
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,30 50 1,54 1,77
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,30 50 1,54 1,77
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni N 3,00 100 1,54 4,62
Soucet upravenych objemovych podilt 109,07
Koeficient vybaveni K4: 1,0907

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] (%]  [%] St. Ziv éa‘i)s » Czlku
1. Zéklady 430 50,00 1,00 215 215 88 200 44,00 0,9460
1. Zaklady 430 50,00 1,00 215 215 14 200 7,00 0,1505
2. Zdivo 24,30 50,00 1,00 12,15 12,15 88 200 44,00 5,3460
2. Zdivo 24,30 50,00 1,00 12,15 12,15 14 200 7,00 0,8505
3. Stropy 9,30 100,00 1,00 930 9,30 88 150 58,67 5,4563
4. Stfecha 4,20 100,00 1,00 4,20 420 14 100 14,00 0,5880
5. Krytina 3,00 100,00 1,00 3,00 3,00 14 80 17,50 0,5250
6. Klempitské konstrukce 0,70 100,00 1,00 0,70 0,70 14 80 17,50 0,1225
7. Vnitini omitky 6,40 100,00 1,00 6,40 640 14 80 17,50 1,1200
8. Fasadni omitky 3,30 100,00 1,00 3,30 330 14 60 23,33 0,7699
9. Vngjsi obklady 0,40 100,00 1,00 040 040 14 50 28,00 0,1120
10. Vnitini obklady 2,40 100,00 1,00 240 240 14 50 28,00 0,6720
11. Schody 3,90 100,00 1,00 3,90 3,90 14 200 7,00 0,2730
12. Dvefte 3,40 100,00 1,00 340 340 14 80 17,50 0,5950
13. Okna 530 100,00 1,00 530 530 14 80 17,50 0,9275
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 14 80 17,50 0,4025
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 100,00 1,00 140 140 14 80 17,50 0,2450
16. Vytapéni 4,20 100,00 1,00 4,20 420 14 50 28,00 1,1760
17. Elektroinstalace 4,00 100,00 1,00 4,00 4,00 14 50 28,00 1,1200
18. Bleskosvod 0,50 100,00 1,00 050 050 14 50 28,00 0,1400
19. Rozvod vody 2,80 100,00 1,00 280 280 14 50 28,00 0,7840
20. Zdroj teplé vody 1,60 100,00 1,00 160 1,60 14 40 3500 0,5600
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 050 050 14 50 28,00 0,1400
22. Kanalizace 2,90 100,00 1,00 290 290 14 60 2333 0,6766
23. Vybaveni kuchyné 0,50 100,00 1,00 050 050 14 30 46,67 0,2334
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24. Vnitini vybaveni 500 100,00 1,00 5,00 500 14 60 2333 1,1665

25. Zachod 0,40 100,00 1,00 040 040 14 60 23,33 10,0933
26. Ostatni 3,00 100,00 1,00 3,00 3,00 14 50 28,00 0,8400
Opotiebeni: 26,0 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&/m®]: = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,0750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0907
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 6 766,14

Plna cena:  1696,00 m® * 6 766,14 K&/m® = 1147537344 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 26,0 % /100) * 0,740
Nakladova cena stavby CSy = 8 491 776,35 K¢
Koeficient pp * 1,100
Cena stavby CS = 9 340 953,99 K¢
Rodinny dim ¢€.p. 648 na pozemcich parc.¢. 1609 a parc.€. 1610 - = 9 340 953,99 K¢

zjisténa cena

2. Stavba na pozemku parc.¢. 1610 (garaz)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 37,00 290m
37,00 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
Typ Nézev Obestavény prostor [m°]
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NP 1.NP (37)*(2,90) = 107,30
Obestaveény prostor - celkem: 107,30 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov X 100
5. Krytina zelena stfecha, plocha stfecha S 100
6. Klempifské konstrukce zlaby a svody z pozinku S 100
7. Upravy povrchi omitky, obklady S 100
8. Dvete chybi C 100
9. Okna chybi C 100
10. Vrata sek¢ni na dalkové ovladani N 100
11. Podlahy dlazba S 100
12. Elektroinstalace motorova S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;os]t Koef. ggjr,agj(rlli}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4.80
8. Dverte C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata N 6,80 100 1,54 10,47
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 99,57
Koeficient vybaveni K4: 0,9957
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9957
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zéakladni cena upravena [K&/m?] = 4 039,90
Plna cena: 107,30 m® * 4 039,90 K&/m® = 433 481,27 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stafi (S): 14 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 66 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 14/80=17.5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 17,5 % / 100) * 0,825
Nikladova cena stavby CSy = 357 622,05 K¢
Koeficient pp * 1,100
Cena stavby CS = 393 384,26 K¢

Stavba na pozemku parc.¢. 1610 (garaz) - zjiSténa cena

3. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich Gprav

393 384,26 K¢

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim ¢.p. 648 na pozemcich parc.¢. 1609 a parc.¢. 1610 9 340 953,99 K¢
Stavba na pozemku parc.¢. 1610 (garaz) 393 384,26 K¢

Celkem 9 734 338,25 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 9734 338,25

5,00 % z ceny staveb * 0,0500

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem - zjiSténa
cena

4. Pozemky na LV 536 pro k.u. Kr¢
[ .\ A

* T

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

486 716,91 K¢

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
ostatni plocha 1610 127 10 000,00 1 270 000,-
zastavéna plocha a nadvori 1609 222 10 000,00 2 220 000,-
zahrada 1608/1 549 10 000,00 5490 000,-
Cenova mapa - celkem 898 8 980 000,-
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Pozemky na LV 536 pro k.. Kr¢ - zjiSténa cena celkem 8 980 000,- K¢

5. Trvalé porosty

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

Celkova cena pozemku: K¢ 8 980 000,00
Celkové vyméra pozemku m° 898,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 300,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 3 000 000,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 195 000,00

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem 195 000,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd
1.1. Pozemky na LV 536 k.u. Kr¢

Porovnavaci metoda

Pfedmétem ocenéni je soubor pozemki v jednom funkénim celku. Pozemek ma ptiblizné
obdélnikovy tvar a svou jithovychodni a severovychodni stranou pfiléhé ke zpevnéné komunikaci.
Pozemek je napojeny na veskeré IS (voda, kanalizace, plyn, elektro). Je pfistupny pies vetejnou
komunikaci ve vlastnictvi obce. Na g(%ge_vrpku jsou zpevnéne plochy, okrasné a ovocné dreviny.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pro stanoveni jednotkové ceny pozemkii byla v této lokalité¢ pouzita cenova mapa stavebnich
pozemk hl. m. Prahy ke dni ocenéni. Zdroj: iprpraha.cz

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

zastaveéna plocha a 1609 222 10 000,00 2 220 000
nadvofi
zahrada 1608/1 549 10 000,00 5490 000
ostatni plocha 1610 127 10 000,00 1270 000
Celkova vyméra pozemkii 898 Hodnota pozemkii celkem 8 980 000
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim €.p. 648 vcetné pozemkd - vSe na LV 536 pro k.u. Kr¢

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha
Nazev
Podkrovi RD
Vycet mistnosti:
wc

hala

kuchyn

pokoj

pokoj

pokoj
koupelna

2.NP RD

Vycet mistnosti:
hala se schodistém
televizni mistnost
loZnice

loZnice
koupelna + wc
terasa

1.NPRD

Vycet mistnosti:
zadvet

vstupni chodba
hala

jidelna

obyvaci pokoj
kuchyn

wC

schodisté do 2.NP
sklad zahradniho naradi

1.PP RD
Vycet mistnosti:
schodisté

koef
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

koef
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50

koef
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50

koef
1,00
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uzitnd plocha
1,00 m
6,95 m
5,40 m
14,60 m
19,10 m
18,23 m
4,00 m

N NN NN NN

uZzitna plocha
22,65 m?
18,44 m?
22,60 m?
24,78 m?
2,85 m?
14,06 m?

uzitna plocha

uzitna plocha
5,50 m?

Uzitna plocha

69,28 m?

105,38 m?

129,64 m?




hala 13,75m° 1,00 13,75 m’
koupelna 18,30 m* 1,00 18,30 m?
we 1,10m* 1,00 1,10 m?
pracovna 22,78 m? 1,00 22,78 m
domaci prace 20,50 m* 1,00 20,50 m*
pradelna 8,41m’ 0,80 6,73 m?
technicka mistnost (dilna) 9,37m*> 0,80 7,50 m?
kotelna 4,46 m° 0,80 3,57 m?
bazén 62,00m> 0,80 49,60 m*
galerie bazén 12,10m* 0,80 9,68 m?
159,00 m
1.PP chodby, welness, kutarna
Vycet mistnosti: plocha koef  uzitna plocha
chodba - $atna 14,20m* 0,80 11,36 m°
spiz 3,10m’ 0,80 2,48 m?
welness prostory 11,00m?* 0,80 8,80 m?
ochlazovaci bazének 4,00m*> 0,80 3,20 m?
sprchovy kout 1,10m* 0,80 0,88 m?
sauna finska 4,00m*> 0,80 3,20 m?
sauna parni 520m? 0,80 4,16 m?
we 1,60m> 0,80 1,28 m?
panska mistnost s  barem, 34,30 m? 0,80 27,44 m?
kufarna
technologie bazénu 20,00m* 0,80 16,00 m?
78,80 m
542,10 m’
Uzitna plocha: 542,10 m°
Plocha pozemku: 898,00 m*
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: RD 246 m2, pozemek 506 m2
Lokalita: Michelska, Praha 4 - Michle
Popis: dam, ktery se nachazi v dobfte situované lokalité, nedaleko od autobusové zastavky i
od stanice metra trasy ,,C* Kacerov. K domu patii velkd zahrada, do které lze
pfistoupit vraty z ulice Michelsk4, nebo jednoduse vjet autem do jedné ze dvoul
garazi. Pfed gardZemi je moZnost vybudovat velké parkoviste.
Posledni rekonstrukce domu probéhla pfed dvaceti lety, kdy se mimo jiné ménila
okna a zateploval cely diim.
Diim disponuje nékolika podlazimi. Kromé sklepa s 20 m2 a renovované ptidy, jsou
zde jesté dve patra. V pfizemi je opravdu seridzni byt 2+1 s velkymi mistnostmi. V|
prvnim patie pak byt o dispozici 3+1 s komorou a moznosti vyuziti pidy. Kazdé
patro ma svuij elektromér, plynomér, kotel, koupelnu a kuchyi. Velkou vyhodou
tohoto domu mohou byt samostatné vstupy do kazdého patra.
Pozemek: 506,00 m*
UZitna plocha: 246,00 m?

-19 -



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidka RK 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi standard, vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj:
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10 https:/lwww.sreality.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bazén, sauna 1,05
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - 2 garaze - srovnatelné¢ 1,00
K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 17.12.2022 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
21 820 000 246,00 88 699 0,97 86 038
Nazev: Realizovana cena
Lokalita: Hornokréska 650/29, Kré¢
Popis: V-50628/2021-101 ( LISTINY)
LV: 342PDFpodéni:30.6.2021
cena:27 000 000 K¢

katastr. pracovisté: Praha (101)

STAVBA:  Hornokr¢ska 650/29, Kr¢ (¢ast obce), Praha (Cihla a jiné, 3 podlazi,
4 roky a starsi)

PARCELA: parcela 1706/ 1, kii: Kr¢ (72 m2, Zahrada)

PARCELA: parcelast. 1706 / 2, ka: Kr¢ (179 m2, Zastavéna plocha a nadvoii)
PARCELA: parcela 1706 / 3, ki: Kr¢ (55 m2, Zahrada)

PARCELA: parcela 1707, kti: Kr¢ (195 m2, Zahrada)

Pozemek: 501,00 m*
Uzitna plocha: 280,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - hors$i standard, vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10 Zdroj:
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bazén, sauna 1,05 https://aplikace.cenovamapa.
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - garaze ptred domem 1,00 czl
K9 Korekece historické ceny - Korekce ristu cen nemovitosti
1,10
Cena [K¢] UzZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
27 000 000 280,00 96 429 1,20 115715

Nazev: Realizovana cena
Lokalita: Rosecska 1541/13, Kr¢
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Popis: V-31827/2021-101 ( LISTINY)
LV: 440, 13562 podani:28.4.2021
cena:18 000 000 K¢
katastr. pracovisté: Praha (101)

STAVBA: Rosec¢ska 1541/13, Kr¢ (Cast obce), Praha (Cihla a jiné, 2 podlazi, 4

roky a starsi)

PARCELA: parcela 1874/ 1, ki: Kr¢ (434 m2, Zahrada)
PARCELA: parcela st. 1874 /2, ka: Kr¢ (201 m2, Zastavéna plocha a nadvoii)
PARCELA: parcela 1943 / 14, ka: Kr¢ (320 m2, Ostatni plochy)

Pozemek: 955,00 m*
UZitna plocha: 220,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - mirné horsi standard 1,05
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj:
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bazén, sauna 1,05 /aplikace.cenovamapa.cz/
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - vedlejsi stavba vedle domu
1,00
K9 Korekece historické ceny - Korekce ristu cen nemovitosti
1,10
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.4.2021 [m?] K&/m? [K&/m?]
18 000 000 220,00 81 818 89 182
Nazev: RD 370 m2, pozemek 583 m2
Lokalita: Nad Kuliskou, Praha 5 - Kosife
Popis: Citlivé a kompletné zrekonstruovana vila (polovina dvojdomu) s moznosti vyuziti

na vicegeneracni bydleni stojici v tradi¢ni klidné a zelené vilové ¢tvrti v Praze 5, v,

misté s nddhernymi Sirokymi vyhledy na Prahu.

V pfizemi je umistén obyvaci pokoj s pfistupem na zahradni terasu, kuchyné s
jidelnou a spiZzi, toaleta, schodistova chodba a chodba se vstupem do zahrady. V
patie je hlavni loznice s en-suite koupelnou, dalsi 2 loznice, koupelna a technickd
mistnost s pfipojkou na pracku a susicku, balkon. Podkrovi tvofi samostatna bytova
jednotka 3+kk s balkonem, suterén ukryva dilnu, pradelnu, samostatnou toaletu,
ulozné prostory a kotelnu. Celkem vila disponuje 5 loZnicemi, 2 obyvacimi pokoji,

2 kuchynémi s jidelnou a mnozstvim tloZnych prostor.

Nabizena stavba prosla v r. 2018 kompletni rekonstrukci (v€etné nové stiechy,
rozvodu, dievénych oken s dvojskly atd.). Vytapéni plynovymi kotli (samostatnymi

pro kazdou bytovou jednotku, oddéleny je

elektromér). Jihovychodné

orientovanou zahradu krasli vzrostlé ovocné stromy. Plvodni gardz s ptipadnou]
moznosti rozsifeni je nyni vyuZzivana jako uloZny prostor.

Dilm stoji na skvélém misté ve slepé ulici u pfirodniho parku KoSife-Motol, par
krokdi od gymndazia, 15 minut chlize nebo 2 minuty autem od mateiské a zdkladni
Skoly, sportovni haly a tenisovych kurtd. V pohodlném dosahu jsou prodejny
potravin, kavarny i restaurace. V blizkosti domu stavi autobus, v dochdzkové
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vzdalenosti je 1 tramvajova zastavka, z niz lze béhem chvilky dojet na smichovské
centrum na Andélu.

Uzitnd plocha 370,1 m2, z toho terasa 28,8 m2, dva balkony 7,1 m2 a garaz 24 m2,
zastavéna plocha 150 m2, zahrada 433 m2, pozemek 583 m2.

583,00 m*

370,00 m®

Pozemek:
UzZitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidka RK 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Lepsi stav, standard 0,90 ;
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj:
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10 https://www.sreality.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bazén, sauna 1,05
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - garaz 1,00
K9 Korekece historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
k 19.12.2022 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
49900 000 370,00 134 865 0,84 113 287
Nazev: RD 358 m2, pozemek 800 m2

Lokalita:
Popis:

Zakoufilova, Praha 4 - Chodov
dim o 3 nadzemnich podlaZich se nachazi na pozemku o vyméte 800 m2. K domul

nalezi garaz, dv€ parkovaci stani na pozemku, avSak dostatek parkovacich mist je
také na ulici pfed domem. Na zahrad¢ se nachazi sklenik, zahradni domek a misto|
pro posezeni s piateli ¢i rodinou. Ve spodnim patie domu se kromé predsing
nachazi také koupelna s vanou, 3 pokoje a kuchyn. Ve druhém nadzemnim podlaZi
naleznete obyvaci pokoj, loZnici, kuchyni, koupelnu s vanou, samostatn¢ WC 4
pracovnu v mezipatie. V podkrovi se kromé velké haly nachazi také 2 pokoje,
komora, koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC. Vyhled je zde do
zeleng, vyhnete se ruchu velkomésta a budete si tak pfipadat téméf jako na vesnici.
Nemovitost je idedlni pro rodiny, jako vicegeneracni bydleni, nebo jako idealni
misto pro skloubeni bydleni a podnikéni. Dim lze po piestavbé rozdélit na dve, az
tii bytové jednotky. Objekt doposud slouZzil jako dvougenera¢ni bydleni, a tak,
pokud hledate stejnou alternativu, pohodlné a vcetné zachovani soukromi takto
muze slouzit i Vam.

Dim je vytapén plynovym kotlem, nachdzi se zde také kotel na tuha paliva.
Nemovitost je napojena na vodovod, kanalizaci a elektfinu. Cely objekt prosel
vyznamnou piestavbou, pfistavbou a rekonstrukci v roce 2006, je tedy podfizen
modernim trendiim vystavby.

Pozemek:
UZitna plocha:

800,00 m?
358,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidka RK 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - mirn¢ horsi lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ horsi vybaveni, standard 1,05
K5 Celkovy stav 1,00
K6 \,/”V pozemku - nepatrné mensi pozemek 1,01 https:/www.sreality.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bazén, sauna 1,05
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - garaz 1,00
K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 20.12.2022 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
27 500 000 358,00 76 816 0,94 72 207

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Hodnota nemovitosti byla stanovena na zéklad¢ provedené komparativni analyzy.

Pro porovnani byly zvoleny jednak nemovitosti se skute¢né realizovanymi prodejnimi cenami, tak i
nemovitosti nabizené k prodeji na soucasnych realitnich portalech. K tomuto kroku bylo
ptistoupeno z divodu nedostatku validnich informaci o realizovanych prodejich a o technickém
stavu nemovitosti v dobé prodeje. Zavérem lze konstatovat, ze po pouziti koeficientu redukce
pramene ceny, nedochazi k vyraznym diferencim mezi realizovanymi a inzerovanymi cenami.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 72 207 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 95 286 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 115 715 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 95 286 K¢&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 542,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 51 654 541 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim €.p. 648 na pozemcich parc.¢. 1609 a parc.c. 1610 9340 954,- K¢
2. Stavba na pozemku parc.¢. 1610 (garaz) 393 384,- K¢
3. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem 486 717,- K¢
4. Pozemky na LV 536 pro k.u. Kr¢ 8 980 000,- K¢
5. Trvalé porosty 195 000,- K¢
Vysledna cena - celkem: 19 396 055,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 19 396 060,- K¢é
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slovy: DevatenactmilionttiistadevadesatSesttisicSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
19 396 060 K¢

slovy: DevatenactmilionttfistadevadesatsesttisicSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky na LV 536 k.u. Kr¢ 8 980 000,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 648 vcetné pozemk - v§e na LV 536 pro k.i. Kr¢ 51 654 541,- K¢

Porovnavaci hodnota 51 654 541 K¢
Hodnota pozemku 8 980 000 K¢

Silné stranky

+ lokalita

+ nadstandardni provedeni zejména podlahy, interiérové dvete
+ bazén + wellness

+ bohaté podzemni zazemi

Slabé stranky

- naddimenzovana stavba

- zatékani stfe$ni konstrukci

- horsi stav dfevénych oken (netésnost, olupujici se vnéjsi natér)

Obvykla cena
51 600 000 K¢

slovy: Padesatjednamilionisestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o oceflovani
majetku).

Oduivodnéni rozdilu mezi cenou zjisténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenou zjisténou a cenami tvorenymi na zaklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovana data, kterd jsou vyuZivana pro ocenéni dle oceniovaciho ptedpisu, nerozlisuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostfedi (napt. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.

Cena zjisténd podle oceiiovaciho predpisu neodpovida trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny. Obvykld cena se urcuje na zdklad¢ vysledki dle porovnavaci
metody.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 648 postaveného na pozemku parc.c.
1609 a pozemkii parc.c. 1608/1, parc.C. 1609 a parc.c. 1610, vSe v katastralnim uzemi Kr¢, obec
Praha se vSemi soucastmi a prislusenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykld cena nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 648 postaveného na pozemku parc.¢. 1609 a
pozemk parc.C. 1608/1, parc.¢. 1609 a parc.¢. 1610, vSe v katastralnim uzemi Kr¢, obec Praha se
vSemi soucastmi a prisluSenstvim ¢ini

OBVYKLA CENA 51 600 000 K&

slovy: PadesatjednamiliontsSestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich ptfesnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dob& zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 536
Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 19.12.2022

Mapa oblasti

Vytez z cenové mapy stavebnich pozemki
Povodnovéa mapa

Uzemni plan

NFPFPFPNMNNWDN
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb..

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 113/2022.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkti védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1745-12-2022 evidence posudki.

V Praze 27.12.2022

Ing. Jitka Krizakova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1745-12-2022

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 536
Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 19.12.2022

Mapa oblasti

Vytez z cenové mapy stavebnich pozemk
Povodnova mapa

Uzemni plan

NFPFPNMNNWDND
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 536

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2022 08:35:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 067EX 22482/21 pro JUDr. Juraj Podkonicky,
Ph.D.

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lGzemi: 727598 Kré List wvlastnictvi: 536
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Grigorjeva Ljudmila, Hornokré&ska 648/33, Kré&, 14000

Praha 4
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
1608/1 549 zahrada zemédélsky pudni
fond
1609 222 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: Kré, &.p. 648, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 1609
1610 127 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B vCetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
pohledavka ve vys$i 33 069 600,93 K& s prisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Agranonik Robert, Stoupajici 803/30, Prosek, 19000
Praha 9, RC/ICO:
Povinnost k
Parcela: 1608/1, Parcela: 1609, Parcela: 1610

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 067 EX
25100/21-19 ze dne 24.01.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 18.02.2022
09:54:41. Zapis proveden dne 15.03.2022.

V-11388/2022-101

Poradi k 18.02.2022 09:54

D Poznamky a dal3$i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Grigorjev Georgij nar. 27.01.1947
Povinnost k
Parcela: 1608/1, Parcela: 1609, Parcela: 1610

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-22482/2021 -17 ze dne
13.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 13.12.2021 14:20:51. Zapis proveden
dne 15.12.2021.
2-44751/2021-101

o Podan navrh na zrizeni exekutorského zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Agranonik Robertvaagovlevié, Bulvar Jana Rajnica 16,
Moskva, Rusko, RC/ICO:
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2022 08:35:02

Okres:
Kat.uzemi: 727598 Kré&

Obec: 554782 Praha
List vlastnictvi: 536
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 1608/1, Parcela: 1609, Parcela: 1610
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského

zastavniho prava 067 EX-25100/2021 ze dne 17.12.2021. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 19.12.2021 14:21:04. Zapis proveden dne 22.12.2021.

2-45645/2021-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o zGZeni SJM ze dne 18.04.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.04.2008.

V-21284/2008-101
Pro: Grigorjeva Ljudmila, Hornokréska 648/33, Kr&, 14000 Praha 4 RE/1C0:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
1608/1 22614 549

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovéan

Nemovitosti jsou v tGzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 30.11.2022 08:42:21
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ulellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich Udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kéd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 27.12.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 27.12.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 27.12.2022

M
161611

O
Pozemek p.¢. 1609 v k.u. €. 727598

-33-



1.NP

zadveri

jidelna

-34 -



1.NP

schodisté do 2.NP

oboustranny krb

interiérové dvefe interiérové dvere

wc obloZeni dubovymi liStami

-35-



pokoj koupelna s wc
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Podkrovi
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wellness a zazemi
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Mapa oblasti
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Vyfez z cenové mapy stavebnich pozemku
CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKU HL. M. PRAHY

Data cenové mapy stavebnfch pozemki jsou platné od 1.1.2022 Goodle Play ' A ,r';, pStore | ©IPRPmha© fairi e
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oty
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Cenova mapa k datu:

— T

https://app.iprpraha.cz/
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Povodiiova mapa
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Uzemni plan
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LEGENDA:

ZAVAZNE PRVKY
PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

OBYTNE

0B CISTE OBYTNE

VSEOBECNE OBYTNE

SMISENE
_ VSEOBECNE SMISENE
- SMISENE MESTSKEHO JADRA

VYROBY A SLUZEB

VN NERUSICI VYROBY A SLUZEB

- VYROBY. SKLADOVANI A DISTRIBUCE

SPORTU A REKREACE

SP SPORTU

oo
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DoloZka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby —na Zadost

Dokument (nézev vstupniho souboru nebyl uveden) vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym cislem 1256480-
000-221228185022. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 46

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi proved! subjekt: Podkonicky Juraj, JUDr., Ph. D. - soudni exekutor, IC: 49720821

Datum vyhotoveni: 28.12.2022

Pozndmka: 1 [ ] [ ]
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a

jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu dolozky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky . I

1256480-000-221228185022
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