ZNALECKY POSUDEK
¢islo 2019-033/2021

NEMOVITA VEC: Komeréni objekt s pFislusenstvim a pozemky

Katastralni ndaje: Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obece Praha, k. Lahovice
Adresa: Strakonicka 24, 156 00 Praha 5, Zbraslav

VLASTNIK: Hlavni mésto Praha

Adresa: Maridnske namésti 2/2, 110 00 Praha 1, Staré Mdsto

Svefend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce: Mé&stskd &ast Praha - Zbraslav,
Zbraslavské namésti 464, 156 00 Praha 35, Zbraslav

OBJEDNATEL: Méstska &dst Praha - Zbraslav

Adresa: Zbraslavské namésti 464, 156 00 Praha 5 - Zbraslav

ZHOTOVITEL.: JUDr. Karel MoSna

Adresa: *
1C: 64875806 telefon: e-mail; _@seznam.(:z

UCEL OCENENI: Ur&eni ceny zjisténé podle cenového piredpisu a odhad obvyklé ceny pro néely
prodeje na volném trhu

CENA ZJISTENA PODLE CENOVEHO PREDPISU 4 300 000 K&

OBVYKLA CENA 5500 000 K&

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véct

Stav ke dni: 13.2.2021 Datum mistniho Setient: 13.2.2021

Pocet stran: 20 stran  Pocet priloh: 8 stran Pocet vyhotoveni: 3
{z toho | ulozeno v archivu znalce)

¥V Plzni, dne 13.3.2021



| ZADANI |

|Znalecky ukol |
Znaleckym ukolem je urceni ceny zjisténé podle cenového piedpisu a odhad obvyklé ceny objektu
sestavajiciho z pozemku parc.¢. 1 o vyméie 349 m? - zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ soucasti je
stavba Lahovice ¢.p. 24 - bytovy diim, na pozemku parc.€. 1, a z pozemku parc.¢. 2 o vyméte 274
m? - zahrada, v§e zapsano na LV &. 349 pro katastralni uzemi Lahovice, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha, pro ucely prodeje na volném trhu.

Objednatel nesdélil znalci Zadné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na piesnost zavéru znaleckého
posudku.

VYCET PODKLADU

Znalec od objednatele obdrzel objednavku ¢. 70/2021/OMIR ze dne 2.2.2021 a vypis z katastru
nemovitosti pro LV ¢. 349 ze dne 25.1.2021, dne 13.2.2021 provedl znalec za Ucasti zastupce
objednatele prohlidku predmétu ocenéni, v jejimz radmci zaméfil stavby, obdrzel dalsi informace o
pfedmétu ocenéni a potidil potfebnou fotodokumentaci, a z vefejné¢ dostupnych zdroji si dale
opatfil tyto podklady:

1. Snimek z katastralni mapy ze dne 14.3.2021

2. Cenovou mapu stavebnich pozemkt Hlavniho mésta Prahy pro rok 2021 ze dne 14.3.2021

3. Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy

4. Cenové udaje z katastru nemovitosti

5. Odbornou literaturu a platny cenovy piedpis
| NALEZ |
|Mist0pis |

Ocenovany objekt je situovan v jizni ¢asti zastavéného tzemi Hlavniho mésta Prahy, v casti
Lahovicky, po pravé stran¢ Strakonické ulice ve sméru do centra. Okolni zastavba je smiSend a je
tvofena zejména rodinnymi domy, bytovymi domy, a domy s komer¢nim vyuzitim. V misté jsou
ulozeny vSechny inzenyrské sité, piistup k objektu je zajistén ze zépadni strany piimo z vetejné
komunikace s asfaltovym povrchem, nejblizsi zastavka vetejné dopravy se nachazi ve vzdalenosti
cca 200 m od objektu.

Cast Lahovicky se nachazi cca 12 km jizné od centra Prahy, mezi fekou Vltavou a Zelezniéni trati
ve sméru do Berouna a Plzn€. V misté jsou uloZeny vSechny inZenyrské sité, obanskéd vybavenost
je zde dosazitelna pouze ¢astecné, dopravni spojeni vefejnou dopravou je zajisténo autobusy MHD,
popt. téz vlakovymi spoji PID ze zastavky Velka Chuchle. Objekt se nachazi v zdplavovém tzemi
Q20 a vzhledem k tomu, Ze se objekt nachazi pifimo pii frekventované Strakonické ulici, je zde
zivotni prostiedi naruSeno negativnimi vlivy dopravy.



Typ pozemku: (] zast. plocha ] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD O byty O rekr.objekt [1 garaze Xl jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. l / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
parc.¢. 549/5 ostatni plocha, silnice - Hlavni mésto Praha

|Celk0vy popis |
Jednd se o objekt sestavajici z vychodnim smérem mirné sklonitého stavebniho pozemku, jehoz
soucasti je Castecné podsklepend dvoupodlazni stavba zastfeSena sedlovou stiechou, ¢ast oploceni,
zpevnénd plocha ze zamkové dlazby a jako trvalé porosty 2 vzrostlé cypfise a ¢erny bez, a dale z
téméi rovinného pozemku zahrady pod spole¢nym oplocenim, ktery tvoii se stavebnim pozemkem
jednotny funkéni celek, a jehoz soucasti je ¢ast oploceni k sousednim objektlim, zpevnéna plocha z
penetracniho makadamu, a jako trvalé porosty zivy plot z tuji.

Hlavni stavba je z mensi ¢asti podsklepend samostatné stojici budova o dvou nadzemnich podlazich
zastteSena sedlovou stiechou s jednim vikyfem smérem do ulice, kterd je ke dni ocenéni uzivana
jako provozovna autobazaru. Z hlediska vnitini dispozice se v suterénu se nachazi sklep (7,66 m?) a
sklepni schodisté (2,20 m?), v pfizemi se nachazi prodejna (36,41 m?), sklad (21,50 m?) a prostor
schodisté (7,63 m?), v patie se nachazi zasedaci mistnost (25,05 m?), 2 kancelaie (14,56 m? a 11,40
m?), kuchyiika (3,99 m?), WC (1,65 m?) a prostor chodby se schodistém (9,78 m?). Pidni prostor je
volny a neni ti¢elové upraven k bydleni ani k provozni ¢innosti. Zastavéna plocha stavby &ini 96 m?,
uzitna plocha ¢&ini 131,97 m?, obestavény prostor stavby ¢ini 840 m?* a celkovd vyméra pozemki
naleZejicich k objektu ¢ini 623 m>.

Zaklady stavby jsou betonové izolované, nosné¢ konstrukce zdéné tl. 45 cm bez zatepleni
obvodového plasté, stropni konstrukce nad sklepem jsou Zelezobetonové, nad pfizemim dievéné
tramové se zaklopem omitnuté na rakos, schodisté¢ betonové, zastieSeni objektu je provedeno
sedlovym tesafskym krovem, stfeSni krytina taskova, klempiiské konstrukce kompletni z pozink.
plechu. Okna objektu jsou dievéna Spaletova dveife do domu kovové prosklené, vnéjsi 1 vnitini
omitky jsou vapenné Stukové, podezdivka je opatiena keramickym obkladem. Na podlahach v
pfizemi je keramicka dlaZba, v patie jsou na podlahéch textilni krytiny a PVC, na WC je na podlaze
keramicka dlazba a na sténach keramické obklady. Objekt je vybaven standardnimi zatizovacimi
pfedméty, jako je umyvadlo, WC misa se splachovacim zafizenim a kuchyniska linka s dfezem.
Objekt je vytapén el. pfimotopy, je zasoben vodou z vetejného vodovodu, je odkanalizovan do
vefejné kanalizace a je napojen na vefejnou el. sit, ohfev TUV je zajistén el. pratokovym
ohfiva¢em. Dle sdéleni najjemce a zastupce objednatele byla postavena kolem roku 1930, stavba
nebyla v minulosti pravidelné udrzovéana, v roce 2002 byl suterén a ptizemi zasaZzeno povodni, po
které¢ byly provedeny nezbytné opravy, ke dni ocenéni je zdivo v suterénu a v pfizemi vlhké a
stavba je celkové ve zhorSeném stavebné technickém stavu s ptedpokladem provedeni jeji celkové
rekonstrukce.



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovitd véc v izemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

ANO Povodnova zona 3 - stfedni nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentéi: Zaplavové uzemi Q20, negativni uc¢inky dopravy z frekventované Strakonické ulice

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentat: Cely objekt je uzivan ndjemcem na zakladé najjemni smlouvy na dobu neurcitou
s Sestimésicni vypovedni lhiitou




| ZNALECKY POSUDEK |

|Hledanz'1 baze hodnoty |
Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zédkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi cena, kterd by
byla dosazena pfi 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Cena zjiSténa dle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle platného cenového predpisu se rozumi cena, kterd je vypoctena podle piedem
uréenych postupti a na zdkladé predem uréenych zékladnich cen pozemkl a staveb pro danou
lokalitu, s pouzitim pfislusnych koeficienti zohlednujicich individualni vlastnosti ocenované
nemovité véci. Cena zjisténa dle platného cenového predpisu je urcena predevsim pro fiskalni ucely
a jeji vazba na aktualni situaci na trhu je vzhledem k vyuziti statistickych udaji z minulych let
problematicka.

IMetody ocenéni a jejich aplikace |
Odhad obvyklé ceny porovnavaci metodou na bazi primého porovnani:

Jedna se o posouzeni hodnoty nemovitosti na zikladé porovnani s dosahovanymi prodejnimi
cenami srovnatelnych nemovitosti. Jednd se o tzv. porovnavaci ptistup, jehoz vysledkem je tzv.
porovnavaci ¢i kompara¢ni hodnota. Zakladnim principem tohoto pfistupu je pifedpoklad, ze
ucastnici trhu usuzuji na hodnotu nemovitosti z irovné soucasné dosahovanych prodejnich cen
obdobnych nemovitosti, a preferuji nemovitost zjejich pohledu nejvyhodnéjsi. Pro odhad
porovnavaci hodnoty ocenovaného objektu byla v tomto pfipad¢ pouzita porovnavaci metoda na
bazi ptfimého, kde jako zékladni jednotka porovnani byla pouzita uzitna plocha, a pro zohlednéni
cenotvornych rozdili mezi oceflovanym objektem a porovnavanymi vzorky byly v ramci
porovnavaci analyzy pouzity nasledujici koeficienty:

Koeficient redukce pramene ceny
Tento koeficient zohlediiuje v jakém Casovém obdobi byl prodej realizovan s tim, ze se piedpoklada
meziro¢ni rust cen o 10%

Koeficient polohy
Tento koeficient zohlediiuje rozdily v poloze oceniovaného objektu z hlediska vzdalenosti od centra
mésta

Koeficient provedeni stavby
Tento koeficient zohlediuje rozdily v konstrukénim provedeni hlavni stavby ocefiovaného objektu a
porovnavanych vzork

Koeficient celkového stavu
Tento koeficient zohlediiuje rozdily ve stavebné technickém stavu mezi oceniovanym objektem a
objekty porovnavanymi



Koeficient vliva pozemku
Tento koeficient zohlediiuje rozdily ve vymérach pozemkii naleZejicich k oceflovanému objektu a
k objektim porovnavanym

Koeficient velikosti objektu
Tento koeficient zohlediiuje rozdily ve velikosti objektu odvozené ze zastavéné plochy a poctu
podlazi ocenovaného objektu a objekty porovnavanymi

Urceni ceny zjiSténé podle cenového piedpisu:

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o objekt sestavajici ze stavebniho pozemku, jehoZ soucasti je stavba
evidovana v katastru nemovitosti jako bytovy dim, kterd je vSak ke dni ocenéni uzivdna ke
komer¢nim ucellim, byla tato stavba ocenéna jako budova typu H pro obchod a sluzby, a vzhledem
k tomu, Ze se jednd o stavbu pronajatou, byla ocenéna dle §31 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
v platném znéni, kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu, pozemky byly ocenény cenou
uvedenou v cenové mapé stavebnich pozemku dle §2 shora uvedené vyhlasky.

|Cena zjiSténa podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Komer¢ni objekt s ptislusenstvim a pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Strakonicka 24
156 00 Praha 5, Zbraslav
LV: 842
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Lahovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se stiednim rizikem povodné (1zemi tzv. II 0,80

20-leté vody) - zaplavové uzemi Q20



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - obec s vyznamnymi turistickymi
cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Py * (1 + > Pj)=1,229

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + >, Pj)=0,848
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku - budova pro obchod

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,00

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. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce - zastavka BUS cca 200 m od objektu

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P)=0,826
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,015



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,700

1. PozemKky véetné staveb a trvalych porostia

1.1. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,848

Index polohy pozemku Ip = 0,826

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofti 1 349 2 700,00 942 300,-
zahrada 2 274 2 700,00 739 800,-
Cenova mapa - celkem 623 1 682 100,-

1.2. Komer¢ni objekt - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Ocenéni nakladovyvm zpasobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Hlavni stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. nadzemni podlazi 13,70 * 7,00 = 95,90
2. nadzemni podlazi 13,70 * 7,00 = 95,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi ,v Soucin
plocha vySka

1. nadzemni podlazi 95,90 m? 3,25m 311,68

2. nadzemni podlazi 95,90 m? 3,10 m 297,29

Soucet 191,80 m? 608,97

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 608,97 /191,80 =3,18m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 191,80/2 =95,90 m>



Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor
1. podzemni podlazi (5,00 * 4,00)*(2,35) = 47,00 m?
1. nadzemni podlezi (13,70 * 7,00)*(3,25) = 311,68 m?
2. nadzemni podlazi (13,70 * 7,00)*(3,10) = 297,29 m?
zastteSeni (13,70 * 7,00)*(3,60/2)+(3,00 * 3,00/2)*(1,50+ = 183,87 m*
2,00/2)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1. podzemni podlazi PP 47,00 m*
1. nadzemni podlezi NP 311,68 m?
2. nadzemni podlazi NP 297,29 m?
zastfeSeni Z 183,87 m*
Obestavény prostor - celkem: 839,84 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové a dievéné tramové S 100
4. Krov, stfecha krov dievény, vazany S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické keramické obklady S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100

povrchem

11. Dvere dfevéné plné a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna Spaletova a kovové vykladce S 100
14. Povrchy podlah PVC a textilni krytina S 100
15. Vytapéni piimotopy S 100
16. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod studend i tepla voda S 100
19. Vnitini kanalizace vetejna kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody pritokovy ohtivac S 100
22. Vybaveni kuchyni el. vafi¢ P 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC a umyvadlo P 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[?%s]t Koef. gtl))jr.a;(fcrili}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stiech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcha S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni P 1,90 100 0,46 0,87
23. Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 90,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9060
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9888
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9604
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9060
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3440
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 6 065,15
PIna cena: 839,84 m> * 6 065,15 K&/m? = 5093 755,58 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 84 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84 / 100 = 84,0 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 84,0 % / 100) * 0,160

Hlavni stavba - zjiSténa cena = 815 000,89 K¢

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.27. Betonova dlazba zdmkova - Seda tl. do 80
mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 180,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m?] = 515,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1 519,66

PIna cena: 180,00 m? * 1 519,66 K&/m? = 273 538,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 11 roku

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 roki

Ptedpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 60 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 11 /60 = 18,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 18,3 % / 100) * 0,817

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm - zjiSténa cena = 223 481,20 K¢

Plochy z penetra¢niho makadamu tl. 100 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 8.4.3. Plochy z penetra¢niho makadamu tl. 100 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 250,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. ¢. 17):  [K&/m?] = 220,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?] = 649,18

PIna cena: 250,00 m? * 649,18 K¢&/m?

162 295,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafti (S): 11 rokt )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 49 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 11 /60 = 18,3 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 18,3 % / 100) * 0,817

Plochy z penetra¢niho makadamu tl. 100 mm - zjiSténa cena = 132 595,01 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Hlavni stavba = 815 000,89 K¢
Betonova dlazba zamkova - $eda tl. do 80 mm = 223 481,20 K¢
Plochy z penetracniho makadamu tl. 100 mm = 132 595,01 K¢

Niakladové ceny - celkem 1171 077,10 K¢&

Ocenéni vvynosovym zpusobem

Vzhledem k tomu, ze platnd ndjemni smlouva byla uzaviena pouze na prostory v ptizemi domu o
vyméie 57,20 m?, a nikoliv na prostory v patfe, a¢ jsou k datu ocenéni tyto prostory nijemcem
prokazatelné uzivany, a nijemni smlouva obsahuje ndjemné ve vysi sjednané k roku 1996 bez
jakékoliv valorizace, nebylo mozné urcit aktudlni ndjemné z nadjemni smlouvy ani z jinych dokladt
o placeni najemného. Z tohoto diivodu bylo nijemné ureno v souladu s §32 odst. 2 ve vysi
obvyklého ndjemného.

Vzhledem k tomu, Ze neexistuje zadna spolehliva databaze realizovanych ndjmu, bylo obvyklé
najemné¢ odhadnuto na zéklad¢ udajii z aktualni realitni inzerce s tim, Ze toto najemné bylo
upraveno koeficientem 0,90 zohlednujicim skutecnost, Ze se jedna o najemné pozadované nabidkou,
které vSak dosud nebylo akceptovano poptavkou.

Nabidky ndjmu komerénich prostor:

Vosatkova ul, Praha 4 - Kamyk 42 m? 7.000 K¢ 167 K&/m?

Libusska ul, Praha 4 - Kr¢ 50 m? 10.000 K¢ 200 K¢&/m?

ul. Na Zlichov¢, Praha 5 - HlubocCepy 56 m? 15.000 K¢ 268 Ké&/m?

Karlickd ul., Praha 5 - Radotin 100 m? 19.000 K¢ 190 K&/m?

Libusska ul., Praha 4 - Libus 103 m? 24.900 K¢ 242 K&/m?

Vrbova ul., Praha 4 - Branik 178 m> 39.160 K¢ 220 K¢/m?

ul. Ke Stanici, Praha 5 - Lahovice 100 m? 20.000 K¢ 200 K&/m?

Primérné najemné 212 K¢&/m?

Obvyklé najemné *0,90 191 K¢&/m?

Zattidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro obchod

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Néjemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢/mésic]

Prodejna v 1. 65,54 2292.- 12 518,14 150 217,68

nadzemnim podlazi

Kancelare ve 2. 66,43 2292,- 12 688,13 152 257,56

nadzemnim podlazi

Vynosy celkem 302 475,24
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Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

302 475,24 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1 682 100,- K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 623,00 m*
- skute¢né zastavéna plocha: 96,00 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 259 200,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 12 960,- K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

302 475,24 * 40 %
Rocni najemné upravené dle § 32 odst. 5:

120 990,10 K¢
168 525,14 K¢

Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 2 407 502,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocenovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost ma rozvojové moznosti
Zdtvodnéni zattidéni do skupiny C):
Jedna se o stabilizovanou oblast bez zédsadnich zmén s dopadem na vynosnost nebo poptavku,
rozvojové moznosti objektu spocivaji v busoucim ekonomickém vyuziti padniho prostoru.

Ocenéni ndkladovym zptsobem CN = 1171 077,10 K&
Ocenéni vynosovym zptisobem CV = 2 407 502,00 K¢
Rozdil R = 1236 424,90 K¢
Ocenéni dle ptilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV * 1,10 = 2 648 252,20 K¢
Komer¢ni objekt - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 2 648 252,20 K¢

zpusobu - zjiSténa cena
1.3. Trvalé porosty

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

Celkova cena pozemku: K¢ 1 682 100,00
Celkova vyméra pozemku m? 623,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 70,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 189 000,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 12 285,00
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Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
cyptisek zeravovity 30 roka 2,00 ks
Jehli¢naté stromy II 18 610,- -30 % 13 027,- 26 054,-
bez Cerny 30 roka 1,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 660,- -30 % 1162,- 1162,-
stalezelené I
zerav zapadni 30 rokt 12,00 ks
Jehli¢naté kete I 1 660,- - 50 % 830,- 9 960,-
Soucet: 37 176,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 33 458,40 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 45 743,40 K¢é
Pozemky vcetné staveb a trvalych porostu - rekapitulace
1.1. Pozemky: 1682 100,- K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Komer¢ni objekt - ocenéni kombinaci nakladového a 2 648 252,20 K¢
vynosového zpiisobu
1.3. Trvalé porosty 45 743,40 K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 2 693 995,60 K¢

Pozemky vcetné staveb a trvalych porosti - zjiSténa cena celkem =
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|Obvyklz'1 cena

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Dum s prisluSenstvim a pozemky

UZitna plocha: 131,97 m?
Obestavény prostor: 840,00 m?
Zastavéna plocha: 96,00 m>
Plocha pozemku: 623,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Objekt Strakonicka 86
Lokalita: Praha 5, Lahovice
Pozemek: 1 428,00 m>
UZitna plocha: 180,00 m>
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-51758/2020-101 1,00
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - vyrazné vétsi pozemek 0,80
K6 Velikost objektu - mirné vetsi 0,95 vy
Zdroj: Cenovy udaj KN
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 950 000 K¢ 0,76 5282 000 K¢
Nazev: Objekt Na Staré 143
Lokalita: Praha 5, Lahovice
Pozemek: 868,00 m?
Utzitna plocha: 250,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-65264/2019-101 1,05
K2 Poloha - mirné lepsi 0,95
K3 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 Celkovy stav - lepsi stav 0,90
K5 Vliv pozemku - mirn¢ vétsi 0,95 F “" =
K6 Velikost objektu - vétsi objekt 0.90 Zdroj: Cenovy adaj KN
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
8 000 000 K¢ 0,77 6 160 000 K¢
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Nazev: Objekt K Novym domkiim 103
Lokalita: Praha 5, Lahovice

Pozemek: 858,00 m?
UZitna plocha: 170,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-25034/2020-101 1,00
K2 Poloha - mirn¢ lepsi 0,95
K3 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 Celkovy stav - novostavba s garazi 0,80
K5 Vliv pozemku - mirng vétsi 0,95 — =
K6 Velikost objektu - mirng vatsi 0,95 Zdroj: Cenovy udaj KN
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 990 000 K¢ 0,69 4 823 100 K¢
Nazev: Objekt Na Staré 75
Lokalita: Praha 5, Lahovice
Pozemek: 368,00 m>
UZitna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-38515/2020-101 1,00
K2 Poloha - mirn¢ lepsi 0,95
K3 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K6 Velikost objektu - srovnatelna 1,00 ' e
Zdroj: Cenovy udaj KN
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5200 000 K¢ 1,05 5460 000 K¢
Nazev: Objekt Na Staré 150
Lokalita: Praha 5, Lahovice
Pozemek: 1 610,00 m>
UZzitna plocha: 130,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-60546/2019-101 1,10
K2 Poloha - mirné lepsi 0,95
K3 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 Celkovy stav - lepsi stav 0,90
K5 Vliv pozemku - vyrazné vétsi pozemek 0,80
K6 Velikost objektu - srovnatelna 1,00 Zdroj: Cenovyl'l daj KN
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
9 862 500 K¢ 0,75 7 396 875 K¢

-16 -




Minimalni jednotkové porovnavaci cena 4 823 100 K¢&/ks

Primérné jednotkova porovnavaci cena 5 824 395 K¢é/ks
Median 5460 000 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 7 396 875 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Median jednotkovych cen 5460 000 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 5460 000 K¢
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ODUVODNENI

Pro odhad obvyklé ceny objektu byla pouZzita porovnavaci metoda na bazi ptimého porovnani, a
vzhledem k tomu, Ze nejlep$im a nejvysSim vyuzitim ocenovaného objektu je jeho soucasné vyuziti,
popft. jeho vyuziti k bydleni, byly jako vzorky k porovnani pouzity obdobné objekty v nejbliz§im
okoli ocenovaného objektu, tedy v ¢asti Lahovicky a Lahovice, jejichZz prodej byl realizovan
v letech 2019 - 2020.

V této lokalité bylo identifikovano celkem 7 objektd, jejichZ prodej byl realizovan v letech 2019 -
2020, z nichz jeden byl vyfazen proto, Ze se nejednalo o prodej objektu jako celku, ale o prodej
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2, a jeden proto, Ze stavba, ktera byla soucasti tohoto objektu
jiz byla odstranéna, a nelze proto posoudit jeji parametry, jako je velikost a stavebn¢ technicky stav.
V ramci porovnavaci metody bylo proto pouzito celkem 5 objektd, jejichz prodejni ceny se
pohybovaly v pomérné Sirokém cenovém pasmu od 5.200.000 do 9.862.500 K¢, coz odpovida
variatnimu koeficientu cca 21%, a cenovymi Upravami bylo toto rozpéti zizeno na rozpéti
odpovidajici varia¢nimu koeficientu cca 15%. Vzhledem k tomu, Ze oceniovany objekt patii ve
srovnani s porovnavanymi vzorky k objektim hor$im jak z hlediska velikosti pozemku, tak z
hlediska velikosti a stavebné technického stavu stavby, Ize i pfes shora uvedené Siroké cenové
pasmo konstatovat, Ze obvykla cena oceiiovaného objektu pohybujici se ve spodni ¢asti cenového
pasma odpovidd hodnoté ocenovaného objektu s pomérné velkou spolehlivosti.

Vyhodou ocetiovaného objektu je piimy pfistup k objektu z vefejné komunikace a dostatecna
velikost pozemku naleZejicich k objektu, naopak nevyhodou je zhorSeny stavebné technicky stav
stavby, zastaralé dispozi¢ni uspofadani hlavni stavby neumoznujici oddélené vyuziti piizemi a
ostatni podlazi, poloha objektu v ziplavovém uzemi Q20 a zejména pak umisténi objektu v
bezprostiedni blizkosti frekventované komunikace.

Po pravni strance neni objekt zatizen zadnymi pravnimi vadami, které by ovliviiovaly jeho hodnotu,
pfistup k objektu je zajistén piimo z verfejné komunikace, objekt je ke dni ocenéni pronajat na
zéklad¢ najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou s Sestimésicni vypovedni lhiitou, objekt se
nachazi v zaplavovém tuzemi Q20, hodnota objektu je dotCena negativnimi vlivy dopravy.

Rozdil mezi obvyklou cenou a cenou zjisténou je v tomto pripad¢ velmi vyrazny, a je dan zejména
odliSnym metodologickym ptistupem, kdy zatimco odhad obvyklé ceny je zalozen na tzv. piimém
porovnani, které je obecné povazovano za nejspolehlivéjsi metodu ocenéni, urceni ceny zjisténé je v
tomto piipad¢ zaloZeno na kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu ocenéni s pouzitim tzv.
Naegeliho vazeného priméru pro odvozeni vysledné hodnoty z obou takto urc¢enych hodnot, tedy z
hodnoty nakladové a vynosové, a zejména pak neredlnou hodnotou stavebnich pozemkd v dané
lokalité, kterda byla v rdmci urCeni ceny zjiSténé odvozena z udaji cenové mapy stavebnich

pozemkil.

-18 -



ZAVER

Znaleckym ukolem je urceni ceny zjisténé podle cenového piedpisu a odhad obvyklé ceny objektu
sestavajiciho z pozemku parc.¢. 1 o vyméie 349 m? - zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ soucasti je
stavba Lahovice ¢.p. 24 - bytovy diim, na pozemku parc.¢. 1, a z pozemku parc.C. 2 o vyméte 274
m? - zahrada, v8e zapsano na LV &. 349 pro katastralni izemi Lahovice, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha, pro ucely prodeje na volném trhu.

S ohledem na shora uvedené skutecnosti odhaduje znalec obvyklou cenu objektu sestdvajiciho z
pozemku parc.C. 1, jehoz soucasti je stavba Lahovice ¢.p. 24 a z pozemku parc.C. 2, vSe v
katastralnim uzemi Lahovice, v souladu s jeho porovnavaci hodnotou, a cenu zjisténou v souladu s
jeho hodnotou uréenou podle vyhlagky &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky &. 488/2020 Sb.. Zadna
ze shora uvedenych hodnot nezahrnuje slozku DPH.

|Cena zjiSténa podle cenového predpisu:
1. Pozemky vcetné staveb a trvalych porostii

1.1. Ocenované pozemky 1 682 100,00 K&
1.2. Komer¢ni objekt - ocenéni kombinaci 2 648 252,20 K¢
nakladového a vynosového zpiisobu
1.3. Trvalé porosty 45 743,40 K¢
=4 376 095,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 376 100.- K&

iSténa dle cenového predpisu
4376 100 K¢

slovy: Ctyfimilionyttistasedmdesatsesttisicjednosto K¢

Cenaz

|Obvyklé cena

Porovnavaci hodnota 5460 000 K¢

Obvykla cena
5500 000 K¢

slovy: Pétmilionipétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1
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SEZNAM PRILOH

Prilohy podet stran A4 piiloze
Fotodokumentace 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 349 ze dne 25.1.2021 2
Snimek katastralni mapy ze dne 14.3.2021 |
Cenova mapa stavebnich pozemkt Hlavniho mésta Prahy pro rok 2021 1

ze dne 14.3.2021
Udaje o dosazenych cendch nemovitych véci z KN ze dne 12.3.2021 a 2
14.3.2021

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudck jsem podal jako znalee jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.J. Spr 114372010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zikona & 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlaSuje, ze si je védom viech
ndsledku védomd nepravdiveho znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2019-033/2021 znaleckého deniku.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména, znale¢né a nahradu nikladi
uctuji dokladem €. 2019-033/2021.

V Plzni 13.3.2021

JUDr. Karel Mosna

e-mail: [ I @ seznam.cz
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