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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1089-6-2019

o cené rodinného domu ¢€.p.6
v ul. Za Ovéinem vcetné
pozemkd &.par. 11,12/1,12/2 v k.0. Lochkov
okres HI. m. Praha, obec Praha 5

Objednavatel znaleckého posudku: DRS IMMO a.s.,
ICO: 26285011,
pani Iveta Figuli
Lazy VII 5583
76001 Zlin

Ué&el znaleckého posudku: pro insolventni jednani

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl
121/2000 Sb., . 237/2004 Sh; c 257/2004 Sb., c 296/2007 Sb.,
188/2011 Sb., c 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb.,
344/2013 Sb., 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.,
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb.,

O O¢ O O O

podle stavu ke dni 12.4.2019 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Stanislava Kellerova
Evropska 675/154

160 00 Praha 6
telefon:777723952
e-mail:kellerova@centrum.cz

Pocet stran: 9 véetné titulniho listu a 3 stran priloh. Objednavateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Praze 27.4.2019



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

na zakladé pisemné objednavky vypracovat znalecky posudek na stanoveni
ceny obvyklé pro dobrovolnou drazbu a to u nemovitosti:

parcela & 11 - zastavéna plocha a nadvofi, jejiz soucasti je stavba C.p. 6, rod.
dim, v ¢asti obce Lochkov, parcela €. 12/1 - zahrada,

parcela & 12/2 - zahrada, v3e zapsano na LV ¢. 145, pro katastralni uzemi
Lochkov, obec Praha, u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni
pracovisté Praha.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim s pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Za Ovéinem 6

154 00 Praha 5 - Lochkov
LV: 145
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Lochkov
Pocet obyvatel: 1294 513

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&Fenim byla provedena dne 12.4.2019 za pfitomnosti
pani Zuzany Majewskeé.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

4.1.0bjedndvka znaleckého posudku na stanoveni ceny obvyklé pro
dobrovolnou drazbu nemovitosti: parcela ¢. 11 - zastavéna plocha a
nadvofi, jejiz soudasti je stavba &.p. 6, rod. dim, v &asti obce Lochkov,
parcela & 12/1 - zahrada, parcela ¢. 12/2 - zahrada, vSe zapsano na
LV &. 145,

4.2.Vypis z KN pro RD LV & 145 s pozemky ze dne 1.3.2019  vyhotoveny
dalkovym pfistupem pro uGcel insolvenéniho fizeni C.j. MSPH 95 INS
8060/2018 pro TP insolvence, v.0.s.

4.3.Kopie katastralni mapy z vyhotovena dalkovym pfistupem do databaze
cuzk.cz

4.4.Informace a udaje sdélené objednateli posudku

4.5.Skuteénosti zjiéténé na misté samém pri prohlidce domu a pozemku ze dne
12.4.2019

4.6.Cenova mapa stavebnich pozemku Prahy pro rok 2019

4.7.Z4kon Dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond
. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,

C
. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb.,
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. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb.,
. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.,
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5. Vlastnické a evidencni udaje
Majewskda Zuzana, Za Ovc¢inem 6, Lochkov,Praha 5

6. Dokumentace a skutecnost

Vyméry a Udaje pouzité pro vypocty byly prevzaty ze skutecnosti zjiSténych pfi
mistnim Setfeni a vypisu z KN LV.C.145

Lochkov je katastralni tizemi a od 24. listopadu 1990 pod nazvem Praha-Lochkov
také méstska Cast na jihozapadé hlavniho mésta Prahy. Je zde evidovano 18 ulic
a 234 adres. Zije zde pres 600 obyvatel. K Praze byla plvodné& samostatna obec
pripojena roku 1974 a zacClenéna do méstského obvodu Praha 5. 24. listopadu
1990 byla ustavena samostatna méstska ¢ast Praha. Lochkov sousedi na jihu a
na zapadé s Radotinem, na severu se Slivencem a na vychodé s Velkou Chuchli.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF C.
441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefovani, kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku majetku jak vylpyva
ze zmén provedenych vyhlaskami ¢.199/2014 Sb., ¢.349/2015 Sb., €.53/2016
Sb., ¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb.,

9. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny diim s pozemky
2. Pozemky v k.. Lochkov



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakonl & 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢&. 303/2013 Sb., ¢C. 349/2013 Sb., C.
344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢ 53/2016 Sb., C.
443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

1. Rodinny diim s pozemky:

Plvodni objekt ma masivni obvodové zdivo z konce 19 stoleti.

K jihozdpadnimu &titu priléha sousedni ddm.

RD je jednopodlaZni, nepodsklepeny se sedlovou stfechou, pldni prostor je
nevyuzivany. neni k nému pfistup. V roce 2008 bylo z divodu neuspokujiciho
technického stavu pristoupeno k rekonstrukci. Dispozici prizemi tvori kuchyn s
obyvacim pokojem, loZnice prisluSenstvi, zadveri. RD slouzi pro bydleni jedné
rodiny. Béhem rekonstrukce byla provedena nadstavba a zvySeni krovu. Krov je
drevény vazany, krytina betonova. Stropy jsou drevéné tramy s SB deskami s
isolaci polystyrénem. Podlahy jsou nové. Vytapéni je elektrické panely
~REDWELL"” v kazdé mistnosti - celkem 6 ks. Tepla voda z elektrického bojleru,
vareni elektricky sporak. Vnitrni rozvody elektro jsou v médi. RD je pripojen na
rozvodnou sit NN, telefonni sit, vefejnou kanalizaci, vefejny vodovod, pfipojku
plynu, ktera neni uzivana. Veskeré inzenyrské sité jsou nové z roku. K RD nalezi
maly pozemek pro parkovani a zahradka. Cely pozemek je oplocen v uli¢ni Casti
plotem z kovovych rdmu a &ast zdény vysky 150-170 cm s garazovymi vraty.
Pro elektromeéry je v ploté zdény pilir z vapenopiskovych cihel.

V zakladni cené je zahrnuto standardni vybaveni RD a venkovni Gpravy.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 17

Stari stavby: 100 let

Celkova rekonstrukce provedena

Vv roce: 2008

Zakladni cena ZC (priloha €. 24): 3 055,00 K&¢/m?3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

nadzemni podlazi: 6,25*%10,70+4,5*%5,06+3,0*3, = 102,45 m?
2+3,2*1,

podkrovi: = 102,45 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

4.



nadzemni podlazi: 102,45 m? 2,40 m

nefukéni podkrovi: 102,45 m? 5,60 m

Obestavény prostor

nadzemni podlazi: (6,25*10,70+4,5%5,06+3,0%3,2+3,2 = 245,87 m3
*1,)*(2,40)

nefukéni podkrovi: (102,45)*(5,60) = 573,72 m?

Obestavény prostor - celkem: = 819,59 m3

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 102,45 m?
Zastavéna plocha vSech podiazi: ZP = 204,90 m?
Podlaznost: ZP/ ZP1 = 2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do I typ A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou strechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové III 0,00
zdivo

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I1I 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01

5. Napojeni na sité (pripojky): pfipojka elektro, voda, v 0,04

napoj. na verej. kanalizaci -
RD Ize napojit na plyn v ulici

6. ZpUsob vytapéni stavby: st&nové elektrické panely Y 0,06

7. Zakl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni III 0,00

8. Ostatni vybavem’ v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy: standardniho rozsahu a provedeni III 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: bez II 0,00
vedlejsich staveb

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 1II 0,00
do 800 m2 celkem

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve dobrém stavu I 1,05

Koeficient stari upraven o + 0,10
pro stavby s nastavbou, pristavbou se stavebnimi tpravami.

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
12

gHCEX Iv=(1+3 Vi) *Vi3* 0,970 = 1,161

vybaveni
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i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C.

P;i

: 8

2.

3.

92 = SN

Index
trhu

Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka I
nizSi nez nabidka

Vlastnické vztahy: pozemek, jehoz soucasti je stavba V
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika,
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: I1
Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi

. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu II
. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Rodinny I

dim je 100 let stafi, rekonstrukce z roku 2008,
jednopodlazni , bytova jednotka 2+kuchyn s
prislusenstvim

. Povodnové riziko: Z6na se zanedbatelnym vV

nebezpelim vyskytu zaplav

. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem  III

obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha -
vychod, Praha - zépad a katastralni Uzemi lazefiskych
mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - pro
tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného V

uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné - pro tento typ ocenéni
je hodnota znaku rovna 1.0

. Oblanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost II

(obchod a ambulantni zarizeni a zakladni $kola) - pro
tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Ir = P¢ * P, * Ps * Pg *(1+ > P;) = 0,980

1

Index polohy pozemku

p(

Nazev znaku

-0,01
0,00
0,00

0,00
=0,01

1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

i

2.

< 4

Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v I
jednotném funkénim celku

Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni I
prostredi: Rezidenc¢ni zastavba

Poloha pozemku v obci: Navazujici na stred II
(centrum) obce

1,00
0,04

0,02



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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m ITI 0,00
véetné, MHD - dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: I -0,01
Nevyhodna pro Gcel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblemove okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&rna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd - jedna se II 0,00

0 nemovitost v insolvenci

11
Ip=P1 *(1+>P)

i=2

& Index
polohy

1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU =

ZC * Iy = 3 055,00 K&/m3 * 1,161 = 3 546,86 K¢/m?3
CSp=0P*ZCU*IT*Ip=

819,59 m3 * 3 546,86 K&/m3* 0,980 * 1,050= 2 991 273,15 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpdisobem = 2991 273,15 K¢

2. Pozemky v k.u. Lochkov
Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2
Jedn.

Nazev Pavr'celni Vymzéra i Cena
cislo [m?] [K&/m?] [KC]
zastavéna plocha a nadvori 11 1454 060,00 588 700,00
zahrada 12/1 584 060,00 235 480,00
zahrada 12/2 194 060,00 77 140,00
Cenova mapa - celkem 222 901 320,00

Pozemky v k.U. Lochkov - zjisténa cena celkem = 901 320,00 K¢




C. REKAPITULACE

1. Rodinny dim 2 991 273,10 K¢

2. Pozemky v k.U. Lochkov 901 320,00 K¢
Vysledna cena - celkem: 3 892 593,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni 3 892 590,00 K¢
dle § 50:

slovy: Trimilionyosmsetdevadesatdvatisicpétsetdevadesat K¢

Obvyklou cenou se podle zakona ¢.151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpist
rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného popripadé
obdobného majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvliastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici.

TRZNI HODNOTA nemovitosti - je vétsinou definovana jako odhadnutd suma,
za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi ochotnym

prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu
kdy obé strany jednaly informované, rozvazné, a bez natlaku.

Tato cena je obvyklad v daném misté a Case.

V Praze 27.4.2019

Ing. Stanislava Kellerova
Evropska 675/154

160 00 Praha 6
telefon:777723952

e-mail: kellerova@centrum.cz



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Praze ze dne 19.10.1992, &.j. Spr. 4108/92 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlaétni specializaci ocenovani nemovitosti
a pro zakladni obor stavebnictvi odvétvi stavby obytné, pramyslové a
zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. C. 1089-6-2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt G&tuji dokladem €. F:201906. /C |
N

E. Seznam priloh

1. Kopie cenové mapy Prahy pro rok 2019
2. Fotodokumentace
3. Mapovy list s vyznaenim polohy nemovitosti




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2019
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Katastralni Gzemi
Nazev: Lochkov
Parcela
Cislo parcely: 11
Cena 2019
Mapovy list: 95
Cena: 4060 K&/m?
Skupina: 6338

= udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat

ky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pfedpisii:
-30-31.1.01] 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
05-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11| 2011: 1.2.11-31.12.11 |
1.12-31.12.12 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: 1.1.14-30.4.14, 1.5.14-14.1.15 | 2015: 15.1.15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31.12.16 |
7.17-31.12.17 | 2018: 1.1.18-31.12.18 | 2019: 0od 1.1.19

Vyti§téno dne: 28.4.2019
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