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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti bytové jednotky €. 938/953 obsazené v
bytovém domé ¢p. 938/40, vcetné prisluSenstvi a podilu na spolecnych c¢astech domu a
pozemkil dle LV 4694 a podilu na jiném nebytovém prostoru ¢. 777/900 vcetné podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku dle LV 4437, vSe k.4. VysoCany, obec Praha, okres hl.
m. Praha

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 938/953
Adresa ptredmétu ocenéni: Pod Harfou 938/40
Nazev predmétu ocenéni: podil na nebytovém prostoru ¢. 777/900
Adresa predmétu ocenéni Podébradska 777
19000 Praha
LV: 4694, 4437
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vysocany
Pocet obyvatel: 1294 513
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 8. 1. 2019 za ptitomnosti insolven¢niho spravce a najemnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro hl. m. Prahu, Katastralni pracovisté Praha ze dne
5.12.2018, pro k.u. Vysocany, LV - 4694

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro hl. m. Prahu, Katastralni pracovisté¢ Praha ze dne
5.12.2018, pro k.u. Vysocany, LV - 4437

- nahlizeni do KN, LV 4637 a 3732, k.. Vysocany

- kopie katastralni mapy k.u. Vysoc€any, oblast ocefiované nemovitosti

- cenova mapa stavebnich pozemku Praha

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- informace a tdaje poskytnuté ndjemnikem

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

dle LV 4694

Vlastnik nemovitosti byt ¢j. 938/953: Rihakova Katefina, Pod Harfou 938/40, Vyso¢any
- jediny vlastnik

Vlastnici pozemku: Podil 543/236409 na pozemcich dle LV



dle LV 4437

Vlastnici nemovitosti nebyt. prostoru &.  Rihakova Katefina, Pod Harfou 938/40, Vyso&any
777/900 dle LV: - podil 1/208
Vlastnici pozemku: Podil 52502/200799 na pozemcich dle LV

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény prohlidkou na misté. Bytovy diam byl postaven v ramci bytového
komplexu Nova Harfa dle zjisténych informaci pfed cca 12 roky. Cely komplex obsahuje cca
2000 novych byt v 15 bytovych domech. Jednotlivé domy tvofi ucelené bloky, mezi kterymi
jsou umistény komercni prostory. Bytova jednotka je umisténa v Clenitém objektu se dvéma
riznymi vySkami, a to ve vyssi ¢asti domu ve 12. nadzemnim podlazi. Dim ma v této ¢asti
13. nadzemnich podlazi, v ustupujici nejnizsi Casti podlazich Sest. Na spole¢né chodbé je
umisténo Sest bytovych jednotek. Konstrukéni systém domu je kombinovany, nosna
konstrukce Zelezobetonové prefabrikované panely s vyzdivanymi pfickami a obvodovym
zdivem, fasady clenité lodziemi a balkony, ve vyssich podlazich terasami, zastieSeni ploché.
Podily na pozemcich zastavéné plochy a ostatni plochy p.c. 991/99, 991/100, 991/101,
991/105, 991/106 a 991/107 je ve spoluvlastnictvi vlastnikii bytovych jednotek. K bytové
jednotce patii podil na jiném nebytovém prostoru, kterym je gardZové stdni. Nebytovy prostor
spole¢nych garazovych stani je zapsan na LV 4437, k.4. Vysocany pod ¢&j. 777/900, vyjadieny
podil jednoho stani &ini podil 1/208 na nebytové jednotce. Soucasny vlastnik, pani Rihdkova
Katefina, je insolvenénim dluznikem. Nemovitost - bytovou jednotku nabyla za zakladé
Smlouvy kupni ze dne 25. 10. 2011, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 26. 10. 2011,
V-51044/2011-101, garazové stani - podil na nebytovém prostoru ¢&j. 777/900 nabyla na
zakladé Smlouvy kupni ze dne 25. 10. 2011, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 26. 10. 2011,
V-51044/2011-101.

V dobé prohlidky piebyvali v bytové jednotce ndjemnici, a to na zéklad¢ neplatné uzaviené
najemni smlouvy. S touto smlouvou znalec nepracuje. Dle jejich sdéleni patii k bytové
jednotce garazové stani ¢. 1184/H2.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana bytova jednotka ¢. 953 je soucasti bytového domu ¢p. 938, jako komplexu Nova
Harfa, gardaZové stani je umisténo v hromadnych gardzich v suterénu objektu ¢p. 777, k.0.
Vysocany. Ocenovana bytova jednotka je umisténa ve 12. patie, o velikosti 2+kk, celkové
vyméte 54,3 m2. Dim je napojen na vetejné inZzenyrské sit¢ mimo plyn. Dim je pfistupny
chodnikem z vnitrobloku komplexu.

Bytovy diim, potazmo 1 bytové jednotky ¢i nebytové prostory jsou zatizeny vécnymi
bfemeny, a to pravem pro umisténi a provozovani kabelového vedeni, pravem umisténi,
provozovani a provadéni Udrzby a oprav horkovodni pfipojky, umisténi a provozovani
kabelového vedeni, apod. Tato vécnd bifemena jsou bézna v takovychto bytovych komplexech
a nijak nesnizuji vlastni hodnotu bytovych a nebytovych jednotek.

Vlastni bytova jednotka se stava ze vstupni chodby, komory, koupelny spole¢né s WC,
kuchyniského koutu s oknem (cca 6 m2) a obyvaciho pokoje (24 m2), loznice (16 m2). Z
obyvaciho pokoje je vstup na terasu. V chodbé i komote na podlaze keramickéd dlazba. V
kuchyni elektricky sporak se sklokeramickou deskou, digestof, mycka, za kuchyfiskou linkou
keramicky obklad, na podlaze plovouci podlaha, v koupeln¢ vana, umyvadlo, WC, elektricky
topny zebtik, povrchové tpravy keramicky obklad a na podlaze keramicka dlazba. V celém
objektu plastova okna, vnitini dvefe Sapelli. Byt je situovan na jihozapadni stranu.
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8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena
zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného poptipadé 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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvyklé cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetfejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az pri
konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni moZno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.
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kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stdfi nemovitosti, polohu, Zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorii. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni tiroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo trokova
mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu, stabilita ¢i
rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u dané¢ho typu nemovitosti, nové trendy
a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu nemovitosti,
jeZ se ma ocenit.

Nékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zplisob vychazi z nakladi, které by bylo nutné vynaloZit na potfizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (nakladovy zplisob ocenéni) vychédzi u pozemkl z vymér podle vypisu z katastru
nemovitosti, z bonity pozemkl, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti. Pro
informaci 0 hodnoté pozemku Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou ocenovaci
vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmi, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok piijmi miZze byt bud soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.



Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z najemného a vydaja, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv. "vécnou
rentu" nemovitosti (staveb a pozemki).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrdzi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz$itené obchoduji). VySe ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktuilnost a obdobny uZitek porovniavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizovan¢" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domt financni
hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.

U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrd, je tfeba na
zékladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pro informaci pouzita metoda porovnavacim zplisobem dle
ocenlovaci vyhlasky a porovnanim obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

B. 1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
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. 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., kterou se provadéji n¢ktera ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Il 0,03
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stiediscich
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych | 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce
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s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1565
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,080
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,10

1
Index polohy Ip=P1*(1+> P)=0,970

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,518

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,048



Bvtova jednotka ¢. 938/953

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 9

Stafi stavby: 12 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 48 579,- K¢&/m?

Podlahové plochy bytu l;?,e;ﬁf:iéd[l,elotzﬁ;

byt ¢. 953: 54,3* 1,00 = 54,30 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,30 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spolec¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdzové i 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stari 12 let:
s=1-0,005*12=0,940
9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) * Vi *0,940 = 0,987

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,080
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 48 579,- K&/m? * 0,987 = 47 947,47 K&/m?

CBp =PP * ZCU * I+ * Ip = 54,30 m? * 47 947,47 K&m? * 1,080 * 0,970= 2 727 476,49 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

2727 476,49 K



Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky piislusejici k bytové jednotce

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 991/99 4195 6750,00 28316 250,-
zastavéna plocha a nadvori 991/100 264 6 750,00 1782 000,-
zastavéna plocha a nadvoii 991/101 264 6 750,00 1782 000,-
ostatni plocha 991/105 18 6 750,00 121 500,-
ostatni plocha 991/106 5025 6750,00 33918 750,-
ostatni plocha 991/107 18 6 750,00 121 500,-
Cenova mapa - celkem 9784 66 042 000,-
Pozemky - zjisténa cena celkem = 66 042 000,- K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 2727 476,49 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKu

Zjisténa cena pozemku: 66 042 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 543 /236 409

Hodnota spoluvlastnického podilu:

66 042 000,- K¢ * 543 /236409 =151 689,68 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 151 689,68 K¢

Bytova jednotka €. 938/953 - zjiSténa cena 2 879 166,17 K&

Jiny nebvtovy prostor C.j. 777/900 - garaze

Garazové stani - nebytova jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypove) - gardzova stani
Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu
podlahové plochy
garazové stani: 17* 1,00 = 17,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 17,00 m?

Podlahové plochy nebytového prostoru

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
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A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ks

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r-agjgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchil S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchl S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dveie S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 4 210,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1670
Zakladni cena upravena = 10 279,88
PIna cena: 17,00 m? * 10 279,88 K¢&/m? = 174 757,96 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 12 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 88 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 12 /100 =12,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 12,0 % / 100) * 0,880



Nakladova cena CJn = 153 787,- K¢
Koeficient pp * 1,518
Cena CJ = 233 448,67 K¢
Garazové stani - zjiSténa cena bez podilu na prislusenstvi = 233 448,67 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu nebytové jednotky na pozemcich
Pozemky prislusejici ke garazovému stani
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2
Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 991/29 3022 6750,00 20398 500,-
ostatni plocha 991/31 46 6 750,00 310 500,-
zastaveéna plocha a nadvori 991/33 56 6 750,00 378 000,-
ostatni plocha 991/34 15 6 750,00 101 250,-
zastaveéna plocha a nadvofti 991/35 56 6 750,00 378 000,-
ostatni plocha 991/36 14 6 750,00 94 500,-
zastaveéna plocha a nadvofti 991/37 56 6 750,00 378 000,-
ostatni plocha 991/38 14 6 750,00 94 500,-
zastaveéna plocha a nadvofti 991/39 56 6 750,00 378 000,-
zastaveéna plocha a nadvofti 991/41 56 6 750,00 378 000,-
ostatni plocha 991/40 14 6 750,00 94 500,-
ostatni plocha 991/72 428 6 750,00 2 889 000,-
ostatni plocha 991/42 14 6 750,00 94 500,-
ostatni plocha 991/89 57 6 750,00 384 750,-
ostatni plocha 991/91 176 6 750,00 1 188 000,-
ostatni plocha 991/90 7 6 750,00 47 250,-
ostatni plocha 991/92 8 6 750,00 54 000,-
ostatni plocha 991/93 186 6 750,00 1 255 500,-
ostatni plocha 991/94 9 6 750,00 60 750,-
ostatni plocha 991/95 57 6 750,00 384 750,-
ostatni plocha 991/96 10 6 750,00 67 500,-
ostatni plocha 991/97 292 6 750,00 1971 000,-
Cenova mapa - celkem 4 649 31 380 750,-

Pozemky - zjisténa cena celkem

31 380 750,- K&

Jiny nebytovy prostor - garazové stani - zjiSténa cena bez podilu na =

prislusSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 31 380 750,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 1/208
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Hodnota spoluvlastnického podilu: 31 380 750,- K¢ * 1 /208

Podil na jiném nebytovém prostoru ¢.j. 777/900 - zjisténa cena

Rekapitulace

1. Bytova jednotka €. 938/953

1.1. oceniovany byt
1.2. podil na pozemcich

+

150 868,99

384 317,66K¢

2879 166,20 K¢

2727 476,49 K&
151 689,68 K¢

2. Podil na jiném nebytovém prostoru ¢.j. 777/900
2.1. gardazové stani
2.2. podil na pozemcich

=2 879 166,20 K¢

384 317,70 K¢

233 448,67 K¢
150 868,99 K¢

B. 1 Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

B .2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti na realitnim trhu

=384 317,70 K¢

3 263 480,- K¢&

lokalita Praha 9 upravena cena
Vysocany, vel. |nabidkova |cena K¢ |koef |obvykla |cena
Hloubétin m2 | cena K¢ k=0,85*) |[vybav|K¢ Ké/m2 | pozn.
novostavba, lodzie, sklep,
Pod Harfou 50| 4199000| 3569 150 1| 3569150| 71 383]|garaz. Stani
novostavba, terasa, v¢.
Pod Harfou 54| 4790000 4071500 11| 4478650 82938 | Vybaveni
novostavba, balkon,v¢.
Pod Harfou 46| 4390000| 3731500 1| 3731500| 81120|Garaz. Stani
Vysocéanska 55| 3495000 3320250 12| 3984300| 72442 |lodzie, prodano
ve vystavbe, v¢. Terasy,
Podébradska 48| 4044201| 3841991 1| 3841991| 80041 |garaz. Stani, sklepa
Podébradska 54| 3866500| 3286525 11| 3615178 | 66 948 | po rekonstrukci, sklep
ve vystavbé, parkovaci
Kolbenova 55|/ 4600000 4370000| 1,05| 4588500| 83427 |stani, balkon, komora
51,7| 4197814| 3741559 3972753| 76900
Drazba
Praha 3 61| 4940000| 4940000 4940000 80984
Praha9 - Liben | 69,8/ 5000000| 5000000 5000000 71633
Praha 9 - Prosek 27 2115000| 2115000 2115000 78420
52,6/ 4018333| 4018333 4018333 77012
Porovnavana
nemovitost
Pod Harfou 54,3 1| 4175670 76900
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*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz$i) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovatelim

V dané lokalité¢ se v souCasné dob¢ obchoduje dostatecné mnozstvi bytovych jednotek
vhodnych pro porovnani. Pro porovnani byly vybrany jednotky ze stejné lokality. Nekteré
jednotky jsou ze stejného bytového komplexu - v soucasné dobé se nabizi tii bytové jednotky.
Prizkumem trhu bylo zjisténo, Ze se nabizeji bytové jednotky s priimérou podlahovou
plochou 51,7 m2 za primérnou cenu cca 4,2 mil. K¢. Pokud k bytovym jednotkam patii i
garadzové stani nebo sklep, je jiz soucasti nabidkové ceny. Cena za jednotku podlahové plochy
je pak vcetné tohoto pfislusenstvi. Re4lna cena se ve skutecnosti miize pohybovat o cca 15 %
nize. Nabidky jsou upraveny koeficientem vyjadfujicim nabidku trhu (cca 10 %) a
koeficientem za poplatky realitnim zprostfedkovateliim a za pravni sluzby (cca 5%). Pouze u
nabidek jiz realizovanych nebo jednotek ve vystavbé je upravena cena upravena pouze
koeficientem za prévni sluzby. Po upravé se pak cena mize pohybovat v priméru kolem 3,7
mil. K¢. Koeficientem vybaveni je pak vyjadiena vybavenost (sklep, gardzové stani, atp).
Vsechny nemovitosti jsou de facto novostavby. Po zohlednéni téchto koeficientd vychazi
pramérnd cena prepoctena na 1 m2 podlahové plochy na primérnych cca 76 900 K¢&. Rovnéz
byly porovnany drazené bytové jednotky. I zde se 1 m2 podlahové plochy pohybuje za
primérné cca 77 000 K¢. S piihlédnutim ke vSem zndmym faktorim je navrzena cena m2
podlahové plochy ve vysi primérné zjisténé ceny, tj. 76 900 K¢&.

B. 2 Hodnota porovnavaci metodou po zaokrouhleni ¢ini 4176 000 K&

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 4694 - byt
Vlastnik stavby s podilem na Rihakova Katefina, Pod Harfou 938/40, Vyso¢any
pozemku: - jediny vlastnik

LV 4437 - gardzové stani

Dle LV podil 1/208 pro Rihakova Katefina, Pod Harfou 938/40,

Vlastnik stavby a pozemku: Vysocany

Zjisténa cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladi a informaci o oceflované nemovitosti lze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

na majetek zapsany na LV 4694 - bytovou jednotku ¢. 938/953 obsazenou v bytovém
domé ¢p. 938/40, véetné ptislusenstvi a podilu na spolecnych ¢astech domu
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a pozemku dle LV 4694
a majetek zapsany na LV 4437 - podil na jiném nebytovém prostoru ¢. 777/900 vcetné

podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemkl dle LV 4437, vse k.u.
Vysocany, obec Praha

uvaleno Zastavni pravo smluvni a zastavni pravo exekutorské, zahdjena exekuce a vydano
rozhodnuti o upadku. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.

Zijisténa obvykla cena majetku 4176 000 K¢

slovy: Ctyfimiloinyjednostosedmdesatsesttisic K&

V Praze 17. 1. 2019

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.4. Vysocany, hl. m. Praha, LV - 4496, ¢ast LV 4437

- kopie katastralni mapy k.u. Vyso€any, hl. m. Praha, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 806/01/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 806/01/19.
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