ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6046-11/2018

0 obvyklé cené nemovité véci —
jednotka ¢.1472/130 a spoluvlastnické podily na jednotce ¢.1472/200
v budové ¢.p.1472, soucasti pozemku p.¢.1793/9,
katastralni uzemi Uhtinéves (kod:773425), obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na budové a pozemku.

Objednavatel posudku: Mgr. Lukas Hojdn, LL.B.
insolvenc¢ni spravce
Francouzska 299/98
101 00 Praha 10 - Vrsovice

Ucel posudku: Odhad obvyklé ceny nemovité véci
sp.zn. MSPH96INS 19676/2017

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno s ptihlédnutim
k vyhlaice MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona €. 151/1997 Sb.,
o0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont,
v aktualnim znéni, (ocetiovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., €.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb.
s ucinnosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: 31.ledna 2018

Posudek vypracoval: Ing. Jan Mels
Bitovska 1227
140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich.

2 vyhotoveni obdrZi Zadatel a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce.
Celkem posudek obsahuje 19 stran a ptilohy.

V Praze, dne 31.ledna 2018
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad je vypovidaci schopnost ceny urc¢ené nakladovym zptisobem mala,
a proto je v posudku nahrazena cenou zji§ténou, tj. vypoctenou podle platné ocenovaci
vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k ziakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (v aktudlnim znéni
zakona) jsou prubéiné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé porovnavacim
zpusobem. Tvurce vyhliasSky pro urceni niakladovych udaji disponuje nejuplnéjsi
databazi ovéritelnych udaju.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude, z diivodi vySe uvedenych, pfihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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NALEZ

v v

Ocenovana nemovitd véc - jednotka (byt) a jednotka (gardz) - se nalézaji v bytovém dom¢e
v ulici K Netlukam, v méstské Casti Praha - Uhfinéves, ktery je pfimo pfistupny z mistni
komunikace.

Nemovitou véc tvori:

- jednotka ¢.1472/130 - byt

- spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy ¢.p.1472, velikost spoluvlastnického
podilu vyplyvajici z vlastnictvi jednotky (byt) je 7520/1130038

- spoluvlastnicky podil na pozemku p.¢.1793/9, velikost spoluvlastnického podilu
vyplyvajici z vlastnictvi jednotky (byt) je 7520/1130038

- spoluvlastnicky podil (I. - stani 97) na jednotce ¢.1472/200 - gardz o velikosti
2947/330701

- spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p.1472, velikost spoluvlastnického
podilu vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky (garaz) je 2947/1130038

- spoluvlastnicky podil na pozemku p.c.1793/9, velikost spoluvlastnického podilu
vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky (gardz) je 2947/1130038

- spoluvlastnicky podil (II. - stani 23) na jednotce ¢.1472/200 - gardz o velikosti
4091/330701

- spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p.1472, velikost spoluvlastnického
podilu vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky (garaz) je 4091/1130038

- spoluvlastnicky podil na pozemku p.c.1793/9, velikost spoluvlastnického podilu
vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky (gardz) je 4091/1130038

vSe v katastralnim Gzemi Uhtinéves (kod:773452), obec Praha.

Budova - bytovy dim, v némz se nachdzi ocefiovana bytova jednotka je soucasti nové
zastavby lokality. Objekt ma jedno podzemni a sedm nadzemnich podlaZi. Jednotlivé tirovné
jsou pfistupné po vnitinim schodisti a vytahy. Objekt je realizovan tradi¢ni technologii a jsou
uzity bézné materidly a obvyklé stavebni detaily. Bytovy dim byl realizovan zacatkem
koncem prvniho desetileti tohoto stoleti, byl fadn¢ kolaudovan (kolaudace 01/2009) a bylo
povoleno jeho uzivani. Technicky stav odpovidd zvolenému konstrukénimu systému,
pouzitym materialim, dob¢ a zplisobu uzivani a zakladni drzbé. Pii vizudlni kontrole nebyly
zjiStény Zadné zavazné statické poruchy.

Jednotka ¢.1472/130 je umisténa v 7.np bytového domu. V katastru nemovitosti je
jednotka zapséna jako byt. Vybaveni je standardni. Rozhodujici konstrukce a, z hlediska
ocenéni zdsadni, vybaveni jednotky jsou piivodni. Jednotka je v dobrém technickém stavu.

Jednotka ¢.1472/200 je umisténa v l.pp bytového domu. V Kkatastru nemovitosti je
jednotka zapsana jako gardz. Vybaveni je standardni. Rozhodujici konstrukce a, z hlediska
ocenéni zésadni, vybaveni jednotky jsou ptivodni. Jednotka je v dobrém technickém stavu.

Na nemovité véci - budoveé €.p.1472 a pozemku p.€.1793/9 vazne Vécné biemeno podle
listiny. Soupis Vécného bfemene je uveden v nabyvacim titulu (Smlouvach o pfevodu
vlastnictvi bytové jednotky a Smlouva o pfevodu spoluvlastnického podilu na nebytové
jednotce). Charakter Vécného bfemene spociva v obsluze siti a vedeni médii a na obvyklou
cenu nemovité véci nema zadny vliv.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Informace z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Uhtinéves (kod:773452), obec
Praha, list vlastnictvi ¢.3682. ¢.3600 a ¢.3416 vyhotovena z udaji vedenych Katastralnim
ufadem pro hl.m. Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

-3-
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Kopie katastralni mapy pro katastralni uzemi Uhfiinéves (kod:773452), obec Praha,
vyhotovend z daji vedenych Katastralnim tfadem pro hl.m. Prahu, Katastralni pracovisté
Praha v métitku 1:1000.

Cenova mapa Prahy CMP2018.

Vykresova dokumentace - zjednodusena, rozmérové schéma

Smlouva o ptevodu vlastnictvi bytové jednotky (kupni smlouva) ¢.1472/130 - nabyvaci
titul.

Smlouva o pifevodu spoluvlastnického podilu na nebytové jednoce (kupni smlouva)
¢.1472/200 - nabyvaci titul.

Mistni Setfeni znalce provedené za ucasti vlastnika nemovité véci pana Ing. Roberta
Krechlera dne 31.1.2018.

3. Vlastnictvi

Podle Informace z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi
¢.3682 (jednotka - byt) a jako spoluvlastnik na listu vlastnictvi ¢.3416 (budova a pozemek) a
¢.3600 (jednotka - gardz) pro katastralni izemi Uhiinéves (k6d:773425), obec Praha zapsan

Ing. Robert Krechner

K Netlukam 1472/2

104 00 Praha 10 - Uhtinéves

4. Prilohy posudku

- Informace z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Cenova mapa Prahy 2018

- Ptiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) - 1472/130
2) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/97
3) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/23
4) Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 97

5) Nebytové prostory v budovéch 1472/200 - 23

6) Byty v domech vicebytovych 1472/130

* k *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zZadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
V jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) - 1472/130
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.&.1793/9 o vyméfe 4176 m?, zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je
stavba Uhtinéves €.p.1472, bytovy diim.

Pozemek je ocenén Cenovou mapou Prahy CMP2018. Pozemek je veden na Mapovém
listu €.102 ve skupiné parcel 14867. Jednotkova cena pozemku je 5350 K¢.

Ocenovan je spoluvlastnicky podil vyplyvajici z vlastnictvi jednotky ¢.1472/130 (byt) o
velikosti 7520/1130038.

2.1.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 5.350,-
Cena za celou vymeéru 4176.00 m? = K¢ 22.341.600,-
Zapocteni spoluvl.podilu 7520/1130038 = K¢ 148.675,38
Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) - 1472/130 Cena celkem K¢ 148.675,-

2. Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/97
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.1 Popis

Pozemek p.€.1793/9 o vyméte 4176 m?, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je
stavba Uhtinéves ¢.p.1472, bytovy dim.

Pozemek je ocenén Cenovou mapou Prahy CMP2018. Pozemek je veden na Mapovém
listu €.102 ve skuping parcel 14867. Jednotkova cena pozemku je 5350 K¢&.

Oceniovan je spoluvlastnicky podil vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky ¢.1472/200
(garaz - stani 97) o velikosti 2947/1130038.

2.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® stavebniho pozemku = K¢ 5.350,-
Cena za celou vyméru 4176.00 m? = K¢ 22.341.600,-
Zapocteni spoluvl.podilu 2947/1130038 = K¢ 58.264,14
Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/97 Cena celkem K¢ 58.264,-
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3. Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/23
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

3.1 Popis

Pozemek p.€.1793/9 o vyméie 4176 m?, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je
stavba Uhfinéves ¢.p.1472, bytovy dim.

Pozemek je ocenén Cenovou mapou Prahy CMP2018. Pozemek je veden na Mapovém
listu €.102 ve skuping parcel 14867. Jednotkova cena pozemku je 5350 K¢.

Ocenovan je spoluvlastnicky podil vyplyvajici ze spoluvlastnictvi jednotky ¢.1472/200
(garaz - stani 23) o velikosti 4091/1130038.

3.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 5.350,-
Cena za celou vyméru 4176.00 m? = K¢& 22.341.600,-
Zapocteni spoluvl.podilu 4091/1130038 = K¢ 80.881,78
Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/23 Cena celkem K¢ 80.882,-

4. Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 97
Ocenéno podle § 21, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

4.1 Popis

Jednotka ¢.1472/200 (gardz - stani 97) v budové €.p.1472, soucasti pozemku p.¢.1793/9 v
katastralnim izemi Uhtinéves (kod:773452).

Ocenovan je spoluvlastnicky podil na jednotce o velikosti 2947/330701. Nedilnou soucasti
vlastnictvi jednotky je dale spoluvlastnicky podil na budové ¢€.p.1472 o velikosti
2947/1130038.

Jednotka ¢€.1472/200 je umisténa v 1.podzemnim podlazi a ma charakter hromadné garaze
s jednotlivé vyznacenymi garazovymi stanimi (celkem 135 stani).

Jednotka je béZnym zpiisobem uzivana, veskeré vybaveni jednotky je pivodni. Technicky
stav jednotky je dobry.

4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle ucelu uziti: K - gar.stani v budové vicebytové (netyp.)

Druh konstrukce: Zdéné

4.3 Vymeéry

Mistnost Rozméry Podlahové plocha
garaz 3307.01 3307.01 m?
Podlahova plocha bytu celkem 3307.01 m?
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4.4 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

9.  Vnitini obklady keramické

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
13. Okna

chybi 0.05400 100% -0.054*1.852
15. Vytapéni

chybi 0.04700 100% -0.047*1.852
21. Ohfev vody

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
22. Vybaveni kuchyni

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
23. Vnitini hyg.zarizeni vé.WC

chybi 0.03800 100% -0.038*1.852

-0.36855

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4 =1+ (0.54*n)=1+(0.54*-0.36855) = 0.8010

4.5 Opotiebeni stavby

Pti staii 9 let a Zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 9%.

4.6 Vypocet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)

Zakladni cena za m? podlahové plochy = K¢ 4.210,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy €.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 0.8010
K5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.2000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.1670
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0400
pp = It x Ip =1.050 x 0.990

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 8.563,55
Cena za celou podlahovou plochu 3307.01 m? = K¢ 28.319.745,49
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 28.319.745,49
SniZeni ceny za opotiebeni 9% - Ké 2.548.777,09
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 25.770.968,40
Zapocteni spoluvl.podilu 2947/330701 = K¢ 229.654,71
Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 97 Cena celkem K¢ 229.655,-
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5. Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 23
Ocenéno podle § 21, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

5.1 Popis

Jednotka ¢.1472/200 (garaz - stani 23) v budové ¢.p.1472, soucésti pozemku p.¢.1793/9 v
katastralnim izemi Uhtinéves (kod:773452).

Ocenovan je spoluvlastnicky podil na jednotce o velikosti 4091/330701. Nedilnou soucasti
vlastnictvi jednotky je dale spoluvlastnicky podil na budové ¢.p.1472 o velikosti
4091/1130038.

Jednotka ¢.1472/200 je umisténa v 1.podzemnim podlazi a ma charakter hromadné garaze
s jednotlivé vyznaenymi garazovymi stanimi (celkem 135 stani).

Jednotka je béznym zplsobem uzivana, veskeré vybaveni jednotky je pivodni. Technicky
stav jednotky je dobry.

5.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle ucelu uziti: K - gar.stani v budové vicebytové (netyp.)
Druh konstrukce: Zdéné

5.3 Vymeéry
Mistnost Rozméry Podlahové plocha

gara 3307.01 3307.01 m?

Podlahova plocha bytu celkem 3307.01 m?

5.4 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

9.  Vnitrni obklady keramické

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
13. Okna

chybi 0.05400 100% -0.054*1.852
15. Vytapéni

chybi 0.04700 100% -0.047*1.852
21. Ohftev vody

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
22. Vybaveni kuchyni

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
23. Vnitini hyg.zatizeni vé.WC

chybi 0.03800 100% -0.038*1.852

-0.36855

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.36855) = 0.8010

5.5 Opotirebeni stavby

Pt stafi 9 let a Zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 9%.



Znalecky posudek ¢.6046-11/2018

5.6 Vypocet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)

Zakladni cena za m* podlahové plochy = K¢ 4.210,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 0.8010
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.2000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.1670
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0400
pp = It x Ip =1.050 x 0.990

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 8.563,55
Cena za celou podlahovou plochu 3307.01 m? = K¢ 28.319.745,49
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 28.319.745,49
SniZeni ceny za opotiebeni 9% - Ké 2.548.777,09
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 25.770.968,40
Zapocteni spoluvl.podilu 4091/330701 = K¢ 318.804,70
Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 23 Cena celkem K¢ 318.805,-

6. Byty v domech vicebytovych 1472/130
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

6.1 Popis

Jednotka ¢.1472/130 (byt) v budové €.p.1472, soucasti pozemku p.¢.1793/9 v katastralnim
uzemi Uhfinéves (kod:773452).

Nedilnou soucasti vlastnictvi jednotky je dale spoluvlastnicky podil na budové ¢.p.1472 o
velikosti 7520/1130038.

Jednotka ¢€.1472/130 je umisténa v 7.nadzemnim podlazi a méa charakter 3+kk s
prislusenstvim. Podle Smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu je celkova podlahové plocha bytu
75.20 m?. Pro Géely ocenéni je plocha jednotky upravena v souladu s Ocefiovaci vyhlaskou.

Jednotka je béznym zpiisobem uzivana, veskeré vybaveni jednotky je pivodni. Technicky
stav jednotky je dobry.

6.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle tcelu uziti: K - budovy vicebytové (netypove)
Druh konstrukce: Zdéné
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6.3 Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahova plocha
pokoj+kk 24.41 24.41 m*
pokojl 15.55 15.55 m?
pokoj2 12.82 12.82 m?
chodba 10.38 10.38 m?
WC 1.30 1.30 m?
koupelna 5.08 5.08 m?
komora 3.93 3.93 m?
terasa 25.34*0.17 431 m?
skl.koje 4.4%0.1 0.44 m?
Podlahové plocha bytu celkem 78.22 m*

6.4 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.05
Poptavka je vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obéanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.05
It=(1+SUMA(TI))XxT6XT7xT8x T9=(1+0.05)x1=1.050

6.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05

Okrajové ¢asti obce
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4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * -0.01
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.01) x 1 =0.990

6.6 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 4 0.10
Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana

2. Spolec¢né ¢asti domu 2 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlaZi nevyjmenované

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranam 3 0.03
Ostatni svétové strany - s vyhledem

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a) 3 0.00
PtisluSenstvi Uplné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - terasa, komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Dalkové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 1 1.0028

Byt ve vyborném stavu
(hodnota 1.05 vynasobena koef. s=0.955+0 pro staii 9 let)

Celkem * 0.13
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 =(1+0.13) x 1.0028 = 1.133
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6.7 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m* podlahové plochy = K¢ 41.210,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 1.133
It: index trhu x 1.050
Ip: index polohy x 0.990
Cena upravena uvedenymi indexy = K¢ 48.535,08
Cena za celou podlahovou plochu 78.22 m? = K¢ 3.796.413,76
Byty v domech vicebytovych 1472/130 Cena celkem K¢ 3.796.414,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) - 1472/130 K¢ 148.675,-
2) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/97 K¢ 58.264,-
3) Stavebni pozemek dle § 2 (cenové mapy) 1472/200/23 K¢ 80.882,-
4) Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 97 K¢ 229.655,-
5) Nebytové prostory v budovach 1472/200 - 23 K¢ 318.805,-
6) Byty v domech vicebytovych 1472/130 K¢ 3.796.414,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 4.632.695,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 4.632.700,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — jednotky ¢.1472/130 (byt), spoluvlastnickych podild na
jednotce ¢.1472/200 (garaz), spoluvlastnickych podili na pozemku p.¢.1793/9 a spoleénych
castech budovy €.p.1472 v katastralnim tzemi Uhtinéves (kod:773452), obec Praha — je
pouzita metoda nepiimého porovnani, kdy hodnota ocenovanych nemovitych véci je
srovnavana s hodnotou obdobnych objekt. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je
vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou
charakteristikou — pfedevsim se jedna o srovnatelny typ nemovité véci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zékladé vypoctu indexu srovnatelné
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceilované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe 1i$i jednotkovou trzni cenou jednotlivé
srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smerodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych
véci. Pasmo piijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen porovnavacich
nemovitych véci.

V tomto piipadé¢ jsou za standardni nemovité véci povazovany jednotky (byty), které jsou
lokalizovany v Uh#inévsi a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém stavu (v¢etné domu), se
standardnim typem oken, cihlové konstrukce/vyzdivany skelet, centralni/dalkové vytapéni,
bez balkonu/lodzie, s vnitinim standardnim vybavenim, se sklepem ¢i komorou, ve 2.NP ¢i
vys§8im s vytahem, S moznosti rezidentniho parkovani a bez dalSich vlivii na cenu.

V tomto ptipad¢ jsou dale za standardni nemovité véci povazovany jednotky (garaze),
které jsou lokalizovany v Uhfinévsi a okoli, jsou ve dobrém technickém stavu (véetné domu)
a jsou gardzovymi stanimi v hromadnych garazich, bez dal$ich vlivii na cenu.

Jednotkou je zde metr ctvere¢ni uzitné plochy, resp. u garazi (garaZovych stani) kusy.

Srovnavaci objekty byly CasteCné prevzaty z databdze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Informace o vSech srovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektli obsahuje objekty, u nichZz jsou znamy jejich potiebné
parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZeny o koeficient redukce ceny (KRC),
ktery zapoc€itava do inzerovanych cen primérné ponizeni cen ze strany inzerenta a jiné slevy,
které nejsou z inzeratli patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné metodou srovnavaci - byt

‘® — - & e -] >
5% 2 || 8% gt 13
= o 9 © = S el ®c £ - = & c L ) ()
= T o S0 NE| oo ~ ~ ~ £ T R <5
ﬁ 5 N 0 & 570 _g Vv ° bt 4 3 8
Z v Uy —g_ o = - [ [N 7
1| 4350000 | 0,95 | 4132500 | 71 | 58204 | 1,00 | Janovska PIO | o Po 105 Po
H Mécholupy revitalizaci rekonstrukci
2| 3900000 | 095 | 3705000 | 65 | 57000 | 1,00 | J2novskd P10 1 4 Po 00 dobry
H Mécholupy revitalizaci
3| 4100000 | 0,95 | 3895000 | 85 | 45824 | 1,00 | Neapolska P10 |y g Po 1100 dobry
H Mécholupy revitalizaci
4| 3900000 | 0,95 | 3705000 | 77 | 48117 | 1,00 | Jakobiho P10 1 55 dobry 1,00 dobry
Petrovice
5| 3900000 | 0,95 | 3705000 | 73 | 50753 | 1,00 | RezlerovaPlo iy o Po 1100 dobry
Petrovice revitalizaci
9 ] c A
o o = c
N % ) g © % ~ g ;g © g
- = g X 2 ~ o X =T ~ 8
< 2 =~ a2 >
N a F >
1| 0.95 panelova 1,00 3+kk 1,00 standard/nova 1,00 Ano L 1,00 | standardni
2| 095 | panelova 1,00 3+kk 1,00 standard/nova 0,97 ne 1,00 | standardni
3| 095 | panelova 1,03 3+1 1,00 standard/nova 1,00 Ano L 1,00 | standardni
4| 0,95 panelova 1,03 3+1 1,00 standard/nova 1,00 Ano L 1,00 standardni
5|/ 0,95 | panelova 1,00 3+kk 1,00 standard/nova 1,00 Ano L 1,00 | standardni
-8 'S <5 v :E ?
s | &S| o - - €8 o 2 § = > m J
T X | £ X s ~ -] = N ¥ = 57 = =
»n 9 >~ S8 o T = L=
= > z3 o
I| 1,00 | ano | 1,00 | dalkové | 1,00 ano/6.NP 0,97 ulice 1,00 bez vlivu 1,02 57290
2( 1,00 | ano 1,00 | dalkové 1,00 ano/7.NP 0,97 ulice 1,00 bez vlivu 0,94 60735
3| 1,00 | ano 1,00 | dalkové 1,00 ano/3.NP 0,97 ulice 1,00 bez vlivu 1,00 46026
4| 1,00 | ano | 1,00 | dilkové | 1,00 | ano/2NP | 097 | ulice | 090 ;°St'.’3°"e 0,85 | 56330
yg. jadro
5/ 1,00 | ano | 1,00 | dalkové | 1,00 ano/5.NP 0,97 ulice 1,00 Bez vlivu 0,97 52454
3. Jednotkova cena
Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5
Minimum pouzitych hodnot JTCs [K&/m?] 46026
Maximum pouzitych hodnot JTCs [K¢&/m?] 60735
Prameér pouzitych hodnot [SJTC] [K&¢/m?] 54567
Smérodatna odchylka [Ké&/m?] 5020
Primér minus smérodatnéa odchylka [K&/m?] 49547
Pramér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 59587
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci 3/5
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4. Ocenovana nemovita véc - byt
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Uzitna plocha [m?] (PV) 75,20 Koeficienty odliSnosti 54567
Lokalita K Netlukam, Uhrinéves Kk, 1,00
Technicky stav domu Velmi dobry k, 1,05
Technicky stav bytu dobry ks 1,00
Konstrukce cihlova k, 1,00
Dispozice 3+kk ks 1,00
Typ oken standard/nova ke 1,00
Balkon/lodzZie terasa k, 1,00
Vybaveni standardni ke 1,00
Sklep/komora ano ko 1,00
Vytapéni dalkové Ky 1,00
Vytah/podlazi ano/7.NP k| 1,00
Moznost parkovani rezident.park. k,, 1,00
Dal3i vlivy Bez vlivi ki3 1,00
Index odliSnosti ocefiované nemovité véci I, 1,05
Jednotkova trzni cena ocefiované nemovité véci JTC, [K&/m?] 57295
Celkova srovnavaci cena ocenované nemovité véci 4308610

5. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné metodou srovnavaci — gar. stani

] >

g 9 g .

e | o | ¥ g % 2 .
-l 3Y | & | &8 | = s oy o < @ 3 - - =

= o Y = ° c K] =

T c - < [

2 § 8 a

z v +
1| 280000 | 0,95 | 266000 | 0,95 | B&chovice | 1,00 ;z'b“;'y 0,95 | zidné | 1,00 | bez viivu | 0,90 | 294736
2| 280000 | 0,95 | 266000 | 1,00 | Dubed | 1,00 JELT; 1,00 | elektro | 1,00 | bez vlivu | 1,00 | 266000
3| 270000 | 0,95 | 256500 | 0,95 | Ujezd uP. | 1,00 JELT; 095 | 7adné | 1,00 | bezviivu | 0,90 | 285000
4299000 | 0,95 | 284050 | 1,03 | Chodov | 1,00 JELT; 1,00 | elektro | 1,00 | bez vlivu | 1,03 | 275777
5| 290000 | 0,95 | 275500 | 1,03 Haje 1,00 JELT; 095 | 7adné | 1,00 | bezviivu | 0,98 | 281553
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6. Jednotkova cena

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5
Minimum pouzitych hodnot [K¢] 266000
Maximum pouzitych hodnot [K¢] 294736
Pramér pouzitych hodnot [SJTC] [K¢] 280613
Smérodatna odchylka [K¢] 9555
Pramér minus smérodatna odchylka [K¢] 271058
Pramér plus smérodatna odchylka [K¢] 290168

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci

3/5 (60%)

7. Ocenovana nemovita véc

Podet stani (ks) 2 SJTC 280613
Lokalita K Netlukam, Uhrinéves K, 1,00
Technicky stav velmi dobry k, 1,00
IS elektro ks 1,00
Dal3i vlivy bez vlivu k, 1,00
Index odliSnosti ocefiovaného objektu I, 1,00
Jednotkova cena ocefnovaného objektu JTC, [Ké/ks] 280613
Celkova srovnavaci cena ocenovaného objektu — stani 97 a stani 23 561226
METODA SROVNAVACI — REKAPITULACE

1) jednotka 1472/130 - byt K¢ 4.308.610,-
2) spoluvlastnicky podil na jednotce 1472/200 — stani 97 a 23 K¢ 561.226,-
Cena stanovena metodou srovnavaci K¢ 4.869.836,-
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Pfredmétem odhadu obvyklé ceny je nemovita véc jednotka ¢€.1472/130 a spoluvlastnické
podily na jednotce ¢.1472/200 v budové €.p.1472, soucasti pozemku p.¢.1793/9, katastralni
uzemi Uhfinéves (k6d:773425), obec Praha, vcetn¢ spoluvlastnického podilu na budové a
pozemku. Bytova jednotka ma dispozicni feseni 3+kk, k bytové jednotce dale nalezi terasa a
komora. Bytova jednotka se naléza v 7.np bytového domu s vytahem. Nebytova jednotka —
gardz — je umisténa v 1.pp. Ocenovan je spoluvlastnicky podil na jednotce, reprezentujici dvé
garazova stani. Budova je uzivana od roku 2009.

Pozitivni faktory:
- Lokalita — méstska cast hlavniho mésta
Negativni faktory:

Pro tento konkrétni pfipad je cena uréena na zakladé¢ porovnavaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku (v aktudlnim znéni) jsou priabézné novelizovany praveé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou
obvyklou. Ocetiovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny porovndvacim zplsobem,
pricemz tviirce vyhlasky pro stanoveni udaji pro tento zptisob vypoctu disponuje nejuplné;si
databazi ovétitelnych tdaji.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné ptistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v nékterych z rozhodujicich parametrti. Jedna
se o nemovité véci stejné technické charakteristiky — bytova jednotka. Ve vefejné piistupnych
zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichz cena je prave cenou k jednani.

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSt€na nemovité véci K¢ 4.632.700,-
2) Cena srovnavaci nemovité véci K¢ 4.869.836,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci -
jednotka ¢.1472/130 a spoluvlastnické podily na jednotce ¢.1472/200
v budové €.p.1472, soucasti pozemku p.¢.1793/9,
katastralni uzemi UhFinéves (kod:773425), obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na budové a pozemku,
po zaokrouhleni je:

4 870 000,- Ké

Slovy: ¢tyfi milidny osm set sedmdesat tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovité véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limiti koncentrace radonovych plynt je minimalni
- objekt je realizovan v zastavéném Uzemi, bez rizika
- objekt se nenachazi v tizemi, kde je nutné uvazovat s moznosti ptirodnich katastrof
- nhanemovité véci vaznou vécnd biemena, které vSak nemaji vliv na cenu obvyklou
- vasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (exekucni piikaz
k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce, rozhodnuti o ipadku)

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 31. ledna 2018

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 6046-11/2018.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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