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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zéklad¢€ usneseni, ze dne 3.9.2014 vydané Exekutorskym ufadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 4070/13-19, byl ptibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci -
jednotky €. 599/102 - zplisob vyuziti jiny nebytovy prostor, v budoveé €.p. 599, ptislusejici k
casti obce Nusle, na pozemku p.€. 89/1, v€etné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem
uvedené¢ho domu a pozemku v rozsahu 3152/133633, vSe zapsané na listu vlastnictvi €. 2251 a
listu vlastnictvi ¢. 1089, vSe v k.i. Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené¢ nemovité véci povinného a jejich piislusenstvi, a to
obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho pfedpisu. Znalci se uklada, aby nemovité véci ocenil
jednotlivé, pouze v pitipadé, ze nékteré nemovité véci spolu tvoii funkéni celek, aby tyto
nemovité véci ocenil jako soubor a uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladaji.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni fad) a o
zméng dalSich zédkont je v § 66 odst. 5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb.

V §2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢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 prikladanda majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv.,administrativni cena™) - jedna se o cenu zjisténou dle platného
ocetiovaciho piedpisu ke dni 30.9.2014 dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenlovani majetku, v U¢inném znéni. Cena zjisténd ma dle typu zadani objednavatele a dle
typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskute¢nénych prodejit nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych
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typtt nemovitych véci, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi
nez 6 mésicl. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udaja
z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceldii, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 30.9.2014 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinnd se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setieni nezacastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého tustavu umoznéna prohlidka oceniovanych nemovitych véci. Pro potieby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovitych véci zvenc¢i. Informace
tykajici se bytového domu byly sdéleny sousedy. Nékteré prvky tykajici se zejména vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dal$i zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2251, pro k.4. Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem dne 3.9.2014, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotoveny
znaleckym tustavem dne 30.9.2014, prostfednictvim dalkového ptistupu do Kkatastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie Prohlaseni vlastnika ze dne 29.10.1997 dodané objednavatelem znaleckého posudku.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcer.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovéani tohoto
znaleckého posudku pfedlozena zddna najemni ¢i jind smlouva, na zdklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zemémétiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tdaje:

Obec: Praha

Katastralni izemi:  Nusle (728161)

List vlastnictvi ¢islo: 2251
Vlastnik:

Seegerova Alena
Francouzska 966/33, Vinohrady, 12000 Praha 2

5. Celkovy popis nemovitych véci

Jedna se o ocenéni jednotky ¢. 599/102 - zptlisob vyuziti jiny nebytovy prostor, v budove €.p.
599, prisluSejici k ¢asti obce Nusle, na pozemku p.¢. 89/1, v€etné spoluvlastnického podilu ke
spolecnym castem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 3152/133633, vSe zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 2251 a listu vlastnictvi ¢. 1089, vSe v k.. Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, kterd se nachazi v I. podzemnim podlazi vySe uveden¢ho zdéné¢ho, podsklepeného,
bytového domu celkem s péti nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim. Objekt neni
vybaven zadnym vytahem. Objekt je situovdn v zastavéné Casti obce, a to na ulici
Kiesomyslova. Bytovy dim je napojen na elektro, vefejny vodovodni tad, hloubkovou
kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je pfistupny z vetejné zpevnéné komunikace na pozemku
p.¢. 3023, ktery je ve vlastnictvi Hlavniho mésta Praha. Parkovéni je mozné na vetejné
komunikaci pied objektem.

Jednotka dle doloZenych dokladii sestava ze dvou mistnosti, predsiné a koupelny. Podrobny
technicky popis a vnittni vybaveni jednotky je patrné z ocenéni.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady (kromé
niZe uvedeného vécného biremene).

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k ocenovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjiStény pf1 mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah posudku

1. Pozemek

1) Pozemky
a) Pozemky
2) Vécna prava
a) Vécné biemeno

I1. Nebytovy prostor
1) Nebytovy prostor
a) Jednotka ¢. 599/102
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢&. 1:
Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) III.
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy IV.

3 Zmény v okoli 111

4  Vliv pravnich vztaht na IL
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)

5 Povodnove riziko IV.

4
Index trhu:It =Ps x (1 + 2 P;) = 1,000
i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3
Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby L.

2 Prevazujici zastavba v okoli L.
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci IL.

4  MozZnost napojeni pozemku na L.

inZenyrské sité, které ma obec
5 Obcanské vybavenost v okoli
pozemku
6  Dopravni dostupnost

P

< <

7 Hromadné doprava

8 Poloha pozemku z hlediska L.
komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo IL.

10 Nezaméstnanost IL

11 Vlivy ostatni neuvedené IL.

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =1,000
i=2

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek nebo pozemek,

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)

Bez vlivu
Bez vlivu

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

nebo 4:

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku

Reziden¢ni zastavba

Navazujici na stfed (centrum) obce
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité¢ v
obci nebo obec bez siti

. 'V okoli nemovité véci je dostupna

obcCanska vybavenost obce

. Komunikace (zpevnénd) ke hranici

pozemku, Spatné parkovaci mozZnosti

. Zastavka hromadné dopravy do 200 m

(MHD, piiméstské linky mést)
Bez moznosti komercéniho vyuziti

Bezproblémové okoli
Primeérna nezameéstnanost
Bez dalsich vliva

0,00
0,00
0,00
0,00

1,00

1,00
0,02

0,00
0,00

0,00
0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

1. Pozemek

1) Pozemky
1.a)Vyhlaska 441/2013 Sb.

1.a.1) Pozemky — § 2

§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemku

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Zakladni cena [K&/m?] Cena [K¢]

89/1 zastavéna plocha a 278 6 650,— 1 848 700,—
nadvori

Pozemky — urcéena cena: 1848 700,— K¢

2) Vécna prava
2.a) Cenovy predpis
2.a.1) Vécné bifremeno — § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb. v u¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného biemene chiize domem C.p. 599, zfizeni a uZivani ptipojek vcetné oprav
a dalsi dle ¢. II smlouvy, které bylo ziizeno listinou: Smlouva o vécném bifemeni V3 4351/1999.
Vécné biemeno je ziizeno ve prospéch vlastnikli pozemku p.¢. 89/2 v k.u. Nusle. Podrobny rozsah
vécného bifemene je patrny z vySe uvedené listiny.

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zptusobem na zékladé ro¢niho uzitku
ve vyS$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho zivota, ocefiuje se desetinasobkem rocniho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumenti, pouZije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uZitek z vécného bremene,
proto je vécné biremeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona ¢. 151/1997 Sh.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢
Vécné bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného X -1

-10 000,- K¢

Hodnota vécného biremene:
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II. Nebytovy prostor
1) Nebytovy prostor
1l.a) Vyhlaska 441/2013 Sb.

l.a.1) Jednotka ¢. 599/102 — § 21

Zatridéni pro potieby ocenéni

Jednotka v budové

Budova: K. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,200

Kod Klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tii a vicebytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2  domy vicebytové netypové

Koeficient zmény ceny stavby: 2,112

Podlahové plochy jednotky (PP):

Nazev
mistnost
mistnost
predsin
koupelna

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady v¢etné zemnich praci — smiSené s izolaci
Svislé konstrukce — zdéné

Stropy

Krov, stfecha — sedlova

Krytiny stfech

S

parapety)
7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vn&jsich povrchi — stiikané hladké
9. Vnitini obklady keramickeé
10. Schody — betonové bez povrchoveé upravy
11. Dvere
12. Vrata
13. Okna
14. Povrchy podlah
15. Vytapéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod
18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod

Plocha [m’]
celkovd koef. zapocitana

10,50
14,30
4,48
2,24

0,80
0,80 1
0,80
0,80

8,40

1,44

3,58

1,79

Klempitské konstrukce — pozinkovany plech (zlaby, svody,

31,52

Obj. podil
6,00 %
18,80 %
8,20 %
5,30 %
2,40 %
0,70 %

6,90 %
3,10 %
2,10 %
3,00 %
3,20 %
0,00 %
5,40 %
3,10 %
4,70 %
5,20 %
0,40 %
3,30 %
3,20 %
0,40 %

25,22

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni

Podstandardni

Standardni
Neuvazuje
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

S€
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Nazev, popis
21. Ohfev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:

Uprava koeficientu Ky:

10. Schody —0,54 % 3,00 %

22. Vybaveni kuchyni -0,54 x 1,852 x 1,80 %
24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,30 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Obj. podil
2,10 %
1,80 %
3,80 %
1,30 %
5,60 %
0,00 %

Zakladni jednotkova cena: 7095~ K&/m’

0,9390
0,9528

Koeficient konstrukce K;:
Koeficient vybaveni stavby Ky:
Polohovy koeficient Ks: 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K;: 2,1120
Zakladni jednotkova cena upravena: = 16 087,73 K&
Zakladni cena upravena: 25,22 m? % 16 087,73 K¢

Zakladni cena jednotky:

X X X X

Urceni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:
1. Zéklady v€etné zemnich praci — standardni
100 / (100 + 80) x 100 = 55,556 %

Hodnoceni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000
- 0,0162
— 0,0180

— 0,0130
= 0,9528

405 732,55 K¢

55,556 % x 6,00 % / 0,9528 + 3,498 %

2. Svislé konstrukce — standardni
100/ (100 + 70) x 100 = 58,824 %
58,824 % x 18,80 % / 0,9528

3. Stropy — standardni
100/ (100 + 60) x 100 = 62,500 %

+

11,607 %

62,500 % x 8,20 % / 0,9528 + 5379%

4. Krov, stfecha — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 5,30 % / 0,9528 + 2,781 %

5. Krytiny stfech — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % % 2,40 % / 0,9528 + 1,259%

6. Klempitské konstrukce — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 0,70 % / 0,9528 + 0,367 %

7. Uprava vnitinich povrchi — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 6,90 % / 0,9528 + 3,621 %

8. Uprava vné&jSich povrchl — standardni

405 732,55 K¢
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10.

11.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

23.

25.

Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,10 % / 0,9528
Vnitini obklady keramické — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 2,10 % / 0,9528
Schody — podstandardni

100 / (100 + 60) x 100 = 62,500 %
62,500 % x 3,00 % % 0,46 / 0,9528
Dvete — standardni

Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,20 % / 0,9528
Okna — standardni

Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 5,40 % / 0,9528
Povrchy podlah — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,10 % / 0,9528
Vytépéni — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 4,70 % / 0,9528
Elektroinstalace — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 5,20 % / 0,9528
Bleskosvod — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 0,40 % / 0,9528
Vnitini vodovod — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,30 % / 0,9528
Vnitini kanalizace — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,20 % / 0,9528
Vnitini plynovod — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 0,40 % / 0,9528
Ohtev vody — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 2,10 % / 0,9528
Vnitini hygienické vybaveni — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 3,80 % / 0,9528
Ostatni — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 5,60 % / 0,9528

Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 405 732,55 K¢ x 53,347 %
Cena po odecteni opoti‘ebeni:

+

1,627 %

1,102 %

0,905 %

1,679 %

2,834 %

1,627 %

2,466 %

2,729 %

0,210 %

1,732 %

1,679 %

0,210 %

1,102 %

1,994 %

2,939 %

53,347 %

216 446,14 K¢

189 286,41 K¢
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Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: Ir =1,000
Index polohy: Ip=1,000

Cena stavby urcend nakladovym zptsobem: CSy 189 286,41 K¢

X

Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir % Ip 1,000
Cena stavby: CS = CSy X pp = 189 286,41 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:
Cena pozemku = 1 838 700,— K¢
Spoluvlastnicky podil: x 3152/133 633
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 43 369,40 K¢

+ 43 369,40 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 232 655,81 K¢
Jednotka ¢. 599/102 — urcena cena: 232 655,81 K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitych véci je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti* vydana nakladatelstvim EKOPRESS, autor
Zbyn¢k Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim pfipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany,
¢asto je upozoriiovadno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢n¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitou véc,
pak musi pi1 adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pticemz v uvahu ptichazi pouze sniZeni
ceny vzorku.

Pi1 vybéru vzorkl pro porovnani je potieba vymezit trzni segment trhu, coZ by mélo zajistit,
aby nemovité véci byly podobné predevs§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, mestské aglomerace apod.),

- typu nemovitych véci zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k ptedstavam jednotlivych ucastnikli trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptévajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad do 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil. K¢ atd.).

1) Nebytovy prostor 104 m?, ul. TyrSova, Praha 2-Nové Mésto

Nebytovy prostor o celkové plose 104 m’ se nachazi v polosuterénu jedine¢ného obytného
komplexu v centru Prahy. Obytny komplex s recepci vznikl kompletni rekonstrukci ¢inzovniho
domu, ve kterém byly vybudovany nové slunné byty s prostornymi kvétinovymi terasami s
vyhledem na jizni stranu do uzasné celosezonni zahrady, kterou bude moci vyuzivat k odpoc¢inku 1
budouci majitel nabizenych prostor. Do prostor je ptistup po schodisti ze spole¢né chodby domu. K
dispozici je nékolik mistnosti. Z jedné mistnosti je okno orientovano na jih do zahrady, okna
nejvetsi mistnosti jsou orientovana na sever do ulice. Vytapéni a ohfev vody zajiStuje plynova
kotelna umisténa v 1. PP domu, v sousedstvi nabizenych prostor.

Nabidkova CENA: 1 599 000,- K¢
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2) Nebytovy prostor 58 m?, ul. Na dolinach, Praha 4

Nebytovy prostor o vyméfe 58 m” se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi zd&ného bytového
domu. Za 1. republiky byl uzivan jako ,,domovnicky byt“. Vyhodna investice pro kupujiciho.
Prostor sestava ze dvou mistnosti s ptisluSenstvim. Jeho stav je zanedbany, uréeny k rekonstrukei.
Nabidkova CENA: 1 160 000,- K¢

3) Nebytovy prostor 75 m?, ul. Jaurisova, Praha 4-Michle

Nebytovy prostor o velikosti 75 m” se nachdzi ve snizeném ptizemi ¢inzovniho domu. Dispozice
prostoru jsou tii neprichozi mistnosti, vstupni hala, kuchyiika, koupelna se sprchovym koutem a
spolecnym WC a dals$i samostatné WC. V roce 2011 probéhla kompletni rekonstrukce interiéri,
podlahy, stuky, rozvody elektro, nova plastova okna, vymalba. Nyni jsou prostory vyuzivany jako
masérsky salon, meditacni a relaxacni stiedisko. MoZné vyuziti jako kadefnicky salon, solarium,
masaze, kancelare, obchod atd.

Nabidkova CENA: 2 099 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V ptipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m* uzitné podlahové plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenlovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich predpokladané kontribuce a nésledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a ptirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkli a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenoveé Upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji vy§§i cenu nez nemovité veci
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnadvané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znadma, lepsi nez nemovité véci

oceniované, lze predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji niZsi cenu neZ nemovité veci
porovnavané (nez vzorek).

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- kompletni obCanska vybavenost mésta
- dobra dochazkova vzdalenost k objektiim obcanské vybavenosti
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou, vlakovou dopravou a MHD

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- omezené parkovaci moznosti v misté
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefilovanych nemovitych véci
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Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. nebytova jednotka, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci je poptavka
v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovité véci, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zpisobu vyuziti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny (bez
zohlednéni vaznouciho vécného biremene).

Seznam porovnavanych objekti:

Nebytovy prostor 104 m’, ul. Tyriova,
Praha 2-Nové Mésto

Vychozi cena (VC): 1599 000,— K¢

Mnozstvi (M): 104,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy- 1 ,00
Kstav nebytus 0,80
Kvybavem’ nebytu* 0,95
Kumistém’ v domé: 1,00
Kobjektivizacni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 18 391,15 K¢
Viéha (V): 1,0
Nebytovy prostor 58 m’, ul. Na dolinéch,
Praha 4
Vychozi cena (VC): 1160 000,— K¢
Mnozstvi (M): 58,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy- 1 ,00
Kstav nebytus 0,90
Kvybavem’ nebytus 0,95
Kumistém’ v domé: 1, 10
Kobjektivizasni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 19 332,08 K¢
Viaha (V): 1,0
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Nebytovy prostor 75 m’, ul. Jaurisova,

Praha 4-Michle

Vychozi cena (VC): 2 099 000,— K¢
Mnozstvi (M): 75,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy- 1 ,00
Kstav nebytus 1 ) 10
Kvybavem’ nebytu* 1 , 15
Kumistém’ v domé: 1,05
Kobjektivizacni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 19 154,85 K¢
Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy X Kkonstrukce X Kstav budovy X Kstav nebytu X Kvybavem’ nebytu X Kumistém’ v domé

X Kobjektivizaeni)

Minimalni jednotkova cena za m”:

Pramérné jednotkova cena za m* (X, (JC x V) / Y V):

TR e 2
Maximalni jednotkova cena za m":

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;o I 2
Stanovena jednotkova cena za m":

Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno,
bez zohlednéni vaznouciho vécného biremene):

18 391,15 K&
18 959,36 K¢&
19 332,08 K&

19 000,— K&
31,52 m®
598 880,— K&

598 880,— K¢

600 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniované¢ho systému. Je déna konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisSténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané¢ nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na né€kolik rokl, déale na vnéj$i 1 vnitini
vlivy, tj. napft. technicky stav, fyzické opotiebeni, moradlni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita izemi ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni
prostiedi atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je na mensi urovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se
jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich Ize
pfedmét ocenéni povazovat za primérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanvch nemovitych véci tuto
povazujeme za obvyklou.

REKAPITULACE

Cena bytii podle cenového piedpisu 232 660,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem (bez zohlednéni vaznouciho

vécného bi'emene) 600 000,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec nepiihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bi‘emena) na jednotce ¢. 599/102*

240,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢é podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

600 000,— K¢ (Obvykla hodnota bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: Sestsettisic K¢

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

599 760,-Ké (Obvykla hodnota se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: pétsetdevadesatdevéttisicsedmsetSedesat K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Jan Horalik
Ing. Radek Mikulas

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 16.10.2014

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zdvazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 10091-1591/2014 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Néhled katastralni mapy
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