ZNALECKY POSUDEK
¢. 1373-57/13

o0 obvyklé cené nemovitosti - garaze ¢. 464/182, v budoveé ¢p. 464 na parcele ¢. 1857/142, vse
v obci Praha, k.u. Kamyk, zapsané na LV €. 881 a o jednotlivych pravech a zavadach s
nemovitostmi spojenych

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tufad Praha - vychod,

149 EX 3565/11
MileSovska 1326/4
130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny pro exekuéni fizeni

Podle stavu ke dni 7.10.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jarmila Blahova
Milesovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran ptiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 11.10.2013



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitosti - gardze ¢. 464/182, v budové Cp. 464 na
parcele ¢. 1857/142, s podilem na pozemcich parc.c. 1857/142, 1857/148, 1857/149, vse v
obci Praha, k.. Kamyk, zapsané na LV ¢. 881 a o jednotlivych pravech a zavadéach s
nemovitostmi spojenych.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Garaz €. 464/182
Adresa predmétu ocenéni: PsSencikova 464
142 00 Praha 4
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Kamyk
Pocet obyvatel: 1241 664

Zéakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7.10.2013 za pfitomnosti pana Cabana.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- usneseni o ustanoveni znalce

- vypis z katastru nemovitosti k datu 7.10.2013

- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru

- ortofotomapa nahliZenim do katastru

- informace a udaje sdélené na Stavebnim tGfadu Prahy 4

- cenova mapa stavebnich pozemk na rok 2013

- informace a udaje sdélené panem Cabanem

- vlastni fotografickd dokumentace ze dne 7.10.2013

- skute€nosti zji$t€né na miste

- pruzkum situace v misté a okoli

- informace a udaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a v realitnich kancelafich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalct, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské
komory odhadcii majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.
- cenove zpravy, cenové veéstniky, financni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl

- platné ocenovaci a stavebni ptedpisy



5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: Anton Caban, PSencikova 673/26, 142 00 Praha 4, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Anton Caban, PSencikova 673/26, 142 00 Praha 4, vlastnictvi: vyhradni

6. Celkovy popis nemovitosti

Garaz tvofi jednotku umisténou v garazovém domé Cp. 464. Tato budova obcanské
vybavenosti obsahuje 198 gardzi. Ocenovana garaz ma piijezd po rampovité komunikaci se
zamkovou dlazbou z ulice Satrovy. Garaz je piistupna vnitini spole¢nou chodbou a ma vlastni
vrata a osvétleni.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

la) Gardz ¢. 464/182

2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemek 2

Obvykla cena



B. Znalecky posudek

1) Wipocet podle vyhlasky orientacné

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. a ¢.
350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &.
460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provad¢ji néktera
ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1a) Garaz ¢. 464/182

Popis

Situace:

Garaz €. 182 v gardzovém dom¢. Tato budova byla postavena jako dvoupodlazni a pozdéji k
ni byla dostavéna pfistavba i s podzemnim podlazim a néstavba nad ¢asti ptivodni budovy.
Ocetiovana gardz je umisténa na konci puvodni budovy ve 2. nadzemnim podlazi a je
ptistupna piimo z terénu po venkovni rampé¢, kryté zamkovou dlazbou.

Budova je bézné vybavena, betonovd podlaha s natérem, elektfina, ptfirozené odvétrani,

plechova posuvna vrata u vjezdu do chodby a plechova otvirava vrata pfimo do garaze, rovna
stiecha.

Piijezdova komunikace (Satrova ulice) je asfaltova.

Stari a stavebné technicky stav:

Kolaudac¢ni rozhodnuti nebylo pfedloZeno. Dle sd€leni pana Cabana je stafi stavby asi 18 az
20 rokid. Tomu odpovidaji i pouzité konstrukéni a tvaroslovné prvky. Stavebné technicky stav
je mirn€ zhorSeny - do budovy zatéka.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemky 1

Popis
Pozemky ocenéné podle cenové mapy.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastavéna plochaa 1857/142 2544,00 4320,00 10990 080,-
nadvoii
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 1857/149 85,00 4 320,00 367 200,-



Ostatni stavebni pozemky - celkem 11 357 280,-

Pozemky 1 - zjisténa cena = 11 357 280,- K¢&

Rekapitulace cen piisluSenstvi jednotky - pozemky
Pozemky 1 = 11 357 280,-K¢

11 357 280,- K¢

Cena prislusenstvi - celkem = 11 357 280,- K¢
Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potreby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 13
Budova: R. garaze

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Uprava Koeficientu prodejnosti Kp

Uprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

okrajové sidlisté Prahy a niz$i bezpe¢nost

Piivodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,0310
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,7217

Podlahové plochy nebytového prostoru
garaz: 17,00 m?

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: = 17,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90
2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80
3. Stropy S 12,00 100 1,00 12,00
4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 4.30 100 1,00 4.30
8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
11. Dvete C 2,30 100 0,00 0,00
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70



13. Okna C 3,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 78,60
Koeficient vybaveni Kj: 0,7860
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m?]: = 8 364,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 4): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1340
Koeficient prodejnosti Kp (pfil. ¢. 39 - dle obce a tcelu uziti): * 0,7217
Zikladni cena upravena 12 599,34

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 20 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opoti‘ebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 / 80 = 25,000 %

Garaz €. 464/182 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi

17,00 m? * 12 599,34 K&/m?

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku:

Spoluvlastnicky podil:
Hodnota spoluvlastnického podilu: 11 357 280,- K¢ * 340 / 62 868

Garaz €. 464/182 - zjisténa cena

2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemek 2

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

11 357 280,- K¢
340/ 62 868

+

214 188,78 K¢

53 547,19 K&

160 641,58 K¢

61 421,95

222 063,53K¢




Jedna se o dal$i pozemek, ptisluejici ke gardzi, ktery ma ale jiny spoluvlastnicky podil.

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 1857/148 529,00 4320,00 2 285 280,-

Ostatni stavebni pozemek — celkem 2 285 280,-

Vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek 2 - zjisténa cena

Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni staveb
la) Garaz ¢. 464/182

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2a) Pozemek 2

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2 285 280,- K¢

97 /20 956

10 577,98 K¢&

222 063,50 K¢
222 063,50 K¢

10 578,- K¢
10 578,- K¢

232 641,50 K¢

232 641,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

2) Porovnavaci hodnota

232 640,- K¢

Porovnavaci metoda spoc¢ivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocenovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho
prizkumu nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim idaji z denniho a odborného tisku,
internetu, vyveések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.



Zakladni parametry oceniované nemovitosti:

Uzaviend garaz v garazovém domé, elektiina.

Priklady nabizenych srovnavanych nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Porovnavaci | Realiz. Stav, parametry Koef. Va- Upravena
nemovitosti cena K¢ porovna | ha cena K¢
vaci

1) Nabidka Garazové stani u autobusové | 1,10 0,75 181 500
Kamyk 220 000 zastavky, elektfina, standard
2) Nabidka Zdéna gardZ v uzavieném | 1,10 0,85 130 900
Michle 140 000 komplexu, elektiina,

zhorSeny stav
3) Nabidka Radové zdéna garaz. 1,10 0,75 169 125
Michle 205 000 ZhorSeny stav
4) Nabidka Garézové stani, elektfina, | 1,15 0,90 129 271
Kunratice 124 900 standard
Pramér 152 699

V porovnavacim koeficientu je zohlednéna zejména lokalita, stav, druh a vybaveni garaze.

Viéha znamena predpokladané snizeni nabidkové ceny na cenu realnou.

Porovnani:

Primér upravené ceny cini 152 699,- K¢&/garaz

Znalkyné¢ mé& ve svém archivu i dalsi ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro
hodnoceni rovnéz ¢astecné vyuzity. Piiklady slouzi pro hrubou orientaci a k ptipadné korekci
vypoctenych hodnot. Kazdy prodej je individualni zalezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.
Vsechny porovnévaci nemovitosti maji vii¢i nemovitosti oceniované urcité klady 1 zapory.

Porovnavaci hodnota

150 000,- K¢

Zaokrouhlené



3) Prava a zdavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou zndmy zadna jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které
jsou zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- Naftizeni exekuce

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

- Zastavni pravo exekutorské

Jiny zépis:

- Nepravomocny exekuéni piikaz o ztizeni zastavniho prava dorucen 17.8.2012

Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

Dalsi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazb¢ nezaniknou, jsou vécnd biemena, o nichZ to stanovi zvlastni
pfedpisy, ndjem byt a dal§i vécnd bfemena a ndjemni prava, u nichZz zdjem spolecnosti
vyZaduje, aby nemovitost zat€zovala i nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné bifemeno.

Ndjemni prava:
Vlastnikem nemovitosti nebyly pfedloZzeny zadné najemni smlouvy.
Prava s nemovitosti spojena:

Zadna mimotadna prava kromé vyse uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢



C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (orienta¢né podle vyhlasky) 232 640,- K¢
Porovnavaci hodnota 150 000,- K¢
Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti 140 000 az 160 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny nemovitosti 150 000,- K¢
(slovy: Jednostopadesattisic K¢)

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 11.10.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢&.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, zvlastni specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1373-57/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢. 1373-57/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

e e

11



Fotodokumentace nemovitosti

Pohled z jihovychodni strany s vjezdovymi vraty Stfedova ptijezdova chodba ke garazi
do 2.NP

Garaze 181 a 182 (bez ¢isla) Garaz ¢. 182

Vjezdova vrata Rampa (komunikace)
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