ZNALECKY POSUDEK ¢&. 6302 — 262 — 18

OCENENi NEMOVITOSTI (ODHAD OBVYKLE CENY)

Predmét ocenéni:
bytova jednotka ¢&. 2737/303 ve 3.NP bytového domu ¢€.p. 2737 a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/18 na nebytové jednotce €. 2737/2 v 1.PP
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Stodiilky, Praha 5

Majitel nemovitosti: Acamar Invest s.r.o.
Smichovska 2737/96, Stodulky, 155 00 Praha 5

Objednatel posudku: Mgr. Michal Vecera
Rasinova 103/2, 602 00 Brno

Vypracoval: Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy, tel. 603 963 092

!Obvyklé cena nemovitosti: 7.000.000,- Ké

Datum mistniho Setfeni: 15.10.2018 Vypracovano ku dni: 15.10.2018

Tento posudek obsahuje 17 stran textu a 9 stran pfiloh. Pfedava se ve 2 vyhotovenich.
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1. NALEZ

1.1. Znalecky ukol

Na zakladé objednavky insolvencniho spravce pana Mgr. Michala Vecefi ze dne
10.7.2018 je znaleckym ukolem a pfedmétem tohoto posudku stanovit cenu
nemovitych véci a jejich pfislusenstvi zapsanych na LV 19741 a spoluvlastnicky
podil na nemovité véci a jejim prisluSenstvi zapsané na LV 18076

1.2. Informace o nemovitosti

- Bytova jednotka & 2737/303 v domé ¢C.p. 2737, zapsana v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodulky na listu
vlastnictvi €. 19741 zpusob vyuziti: byt

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 9116/215994 na spole¢nych Castech domu
C.p. 2737 postaveného na pozemku parc. & 2325/6 zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodllky na listu
vlastnictvi €. 19741



- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 9116/215994 na pozemcich parc. €. 2325/6 o
vymeérfe 762m2, vedeneého jako zastavéna plocha a nadvofi, pozemku parc. €.
2325/1 o vymére 1221m2, vedeného jako zahrada a pozemku parc. €. 2326/3
o vyméfe 6m2, vedeného jako trvaly travni porost zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodllky na listu
vlastnictvi €. 19741

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/18 na nebytové jednotce €. 2737/2 v domé
C.p. 2737, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém
Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni
uzemi Stodulky na listu vlastnictvi €. 19741 zpUsob vyuziti: garaz

- podil ve vysi id. 1/18 na spoluvlastnickém podilu ve vysi id. 43985/215994 na
spole¢nych ¢astech domu €.p. 2737 postaveného na pozemku parc. €. 2325/6
zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha
(Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi
Stodulky na listu vlastnictvi €. 19741

- Podil ve vysi id. 1/18 na spoluvlastnickém podilu ve vySi id. 43985/215994 na
pozemcich parc. €. 2325/6 o vyméfe 762m2, vedeného jako zastavéna
plocha a nadvofi, pozemku parc. €. 2325/1 o vyméfe 1221m2, vedeného jako
zahrada a pozemku parc. €. 2326/3 o vyméfe 6m2, vedeného jako trvaly
travni porost zapsanych v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha,
katastralni uzemi Stodulky na listu vlastnictvi €. 19741

1.3. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskutecnila dne 15.10.2018 v 16.00 hodin. K
mistnimu Setfeni se kromé& znalce dostavil zastupce maijitele nemovitosti.
Nemovitost byla znalci zpfistupnéna v plném rozsahu.

1.4. Dokumentace a skute€nost

K dispozici nebyla zadna projektové dokumentace, vSechny udaje byly zjistény pfi
mistnim Setfeni. Dostupné informace o velikosti bytu a technickém stavu domu a
bytu byly zjistény z podkladd objednatele posudku a z Prohlaseni vlastnika domu.

1.5.1. Vlastnické a evidenéni Udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 25.6.2018, LV 19741 pro katastralni
uzemi Stodulky, Praha 5 je majitelem ocernované nemovitosti: bytové jednotky ¢.
2737/303 v bytovém domé €.p 2737 a vySe uvedenych spoluvlastnickych podili a
spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce €. 2737/2:

Acamar Invest s.r.o., Smichovska 2737/6, Stodulky, 155 00, Praha 5

1.5.2. Omezeni vlastnického prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti je omezeno vlastnické pravo k nemovitostem
zastavnim pravem smluvnim, zastavnim pravem z rozhodnuti spravniho organu a
zahajenim exekuce .

Podrobny pfehled omezeni vlastnického prava — viz Vypis z KN, ktery je soucasti
tohoto posudku (pfiloha)



1.6.1. Celkovy popis obce

Stodulky jsou katastralni Uzemi na zapadé& Prahy, zahrnujici historickou obec
Stodulky a mnozstvi novych &tvrti, sidliStnich i vilovych. Jejich uzemi je pfiblizné
shodné s uzemim méstské Casti Praha 13, sidlistni ¢ast Stodulek tvofi Jihozapadni
mésto. Mensi &ast Uzemi na jihozapadé patfi k méstské &asti Praha — Reporyje. V
meéstské Casti je kompletni obCanska vybavenost, vybudovana infrastruktura, MHD
vCetné stanic metra a velmi dobré napojeni na dopravni sit..

1.6.2. Celkovy popis nemovitosti

Bytovy diim &.p. 2737 se nachazi v ulici Smichovska na okraji méstské Casti Prahy
13 - Stodulek. Jedna se o samostatné stojici bytovy dim, ma jedno podzemni a 3-4
nadzemni podlazi.

Nosnou konstrukci domu tvofi Zelezobetonovy skelet s obvodovymi cihelnymi
vyzdivkami a zateplenim. Zaklady jsou rovnéz betonové s izolaci proti zemni vihkosti.
Stropy jsou Zelezobetonové s rovnym podhledem, stfecha je plocha s Zivichou
Krytinou.

Bytova jednotka €. 2737/303

Ocerfiovany byt je veden jako 3+kk, sklada se z pfedsiné, obyvaciho pokoje s
kuchyriskym koutem, 2 pokojli, chodby, koupelny a WC. K bytu patfi sklepni koje v
1.PP a lodzie. Vybaveni bytu je uvazovano jako standardni, podlahy dfevéné
plovouci a keramické dlazby, okna jsou dfevéna Euro se Zaluziemi, dvefe drevéné
napliove.

V byté je proveden rozvod vody, kanalizace a elektfiny. Tepla voda je pfipravovana
centralné, vytapéni je ustfedni teplovodni centralni s radiatory v mistnostech.
Technicky stav domu je velmi dobry, byl postaven v roce 2011. Technicky stav
ocenované bytové jednotky je rovnéz velmi dobry.

Bytova jednotka €. 2737/303 se sklada z:

predsin 3,12 m2
obyvaci pokoj 29,11 m2
kuch. kout 5,75 m2
pokoj 1 22,65 m2
pokoj 2 15,46 m2
chodba 5,73 m2
WC 1,89 m2
koupelna 5,75 m2
Bytova jednotka ¢. 2737/303 89,46 m2
sklep 1,70 m2
lodZie 4,53 m2
Celkova plocha bytu s prislusenstvim: 95,69 m2.

Pro stanoveni hodnoty bytu zapo¢teme lodzii a sklep ve vySi 1/3 plochy, tj. 2,08m2.

Celkem vyméra pro vypocet: 91,54 m2.



Nebytova jednotka €. 2737/2

Nebytova jednotka se nachazi v 1.PP bytového domu, je vyuzivana jako spolecné
garaze. Pfedmétem posudku je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/18. Vybaveni
nebytové jednotky je standardni.

NBJ 2737/2 439,85 m2

Pozemky

parc. €. 2325/1 1221 m2 zahrada

parc. €. 2325/6 762 m2 zastavéna plocha a nadvofi
parc. €. 2326/3 6 m2 trvaly travni porost

1.7. Podklady pro zpracovani posudku
vypis z katastru nemovitosti ze dne 25.6.2018, LV 19741
- Prohlaseni vliastnika domu
- kopie katastralni mapy
- mistni Setfeni ze dne 15.10.2018
- informace poskytnuté objednatelem posudku
- informace realitnich kancelafi, realitni servery a Casopisy
- archiv znalce
- fotodokumentace

1.8. Metody zjisténi hodnoty nemovitosti
- administrativni metoda
Pfi stanoveni ceny nemovitosti administrativni metodou je postupovano podle
zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu €. 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.
- metoda zjisténi vécné hodnoty
pfi stanoveni vécné ceny nemovitosti je postupovano podle vySe uvedené
ocenovaci vyhlasky jako v pfipadé administrativni metody, ale neni zde uplatnén
koeficient upravy ceny dle polohy a trhu pp.
- vynosova metoda
vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem)
- srovnavaci metoda
Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo v souasné dobé
nabizenych porovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitach
- Obvykla (trzni) cena nemovitosti
Jedna se o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo srovnatelnou nemovitost
v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit.
Podle zakona &. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku § 2, odstavec 1:
Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocerovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ku dni ocenéni.
Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.




Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2. POSUDEK

2.1. Ocenované nemovitosti — prehled
a) Hlavni stavby
— Bytova jednotka €. 2737/303 vcCetné spoluvlastnického podilu ve vysi id.
9116/215994 na spole¢nych ¢astech domu &.p. 2737 a na pozemcich
parc. €. 2325/1, 2325/6 a 2326/3
— Spoluvlastnicky podil ve vySi id. 1/18 na nebytové jednotce €. 2737/2
vCetné pfislusného podilu na spol. Castech domu a na pozemcich

2.2. Zjisténi administrativni hodnoty nemovitosti dle platné
ocenovaci vyhlasky

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka 2737/303 + podil na NBJ 2737/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Smichovska 2737/96
155 00 Praha 5
LV: 19741
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Stodulky
Pocet obyvatel: 1280 508

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - Nemovitost je zatizena | -0,04
nafizenimi exekuce
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd Il 0,00
6. Povodnove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1] 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou Il 1,10

nebo Brnem nebo katastralni Uzemi vyjmenovanych obci v tabulce €.
1 (kromé Prahy a Brna)




9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Pg*(1+ S Pj)=1,109
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1+ S Pj)=0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku c. Pj

1. Druh a ucel uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidenéni | 0,04
zastavba

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

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

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Vv 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra Il 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 1 0,04
moznost komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je primér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyhodna poloha I 0,10
pozemku

11
Index polohy lIp=P1*(1+ S Pj)=1,230
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,364

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT7*Ip = 1,181



Bytova jednotka ¢. 2737/303

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 18

Stafi stavby: 7 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢&. 27): 43 292,- K&/m?2

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

predsin: 3,12* 1,00= 3,12 m2
obyvaci pokoj: 29,11 * 1,00= 29,11 m2
kuchyrisky kout: 575* 1,00= 5,75 m2
pokoj: 22,65* 1,00= 22,65 m2
pokoj: 15,46 * 1,00 = 15,46 m2
chodba: 573* 1,00= 5,73 m2
koupelna: 575* 1,00= 5,75 m2
\WC: 1,89* 1,00= 1,89 m2
lodzie: 453* 0,70 = 3,17 m2
sklepni koje: 1,70* 0,10= 0,17 m2
Zapocitana podlahova plocha bytu: 92,80 m2
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spole€né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor | -0,01
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu vdomé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany| |l 0,00
- ¢asteCny vyhled
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PfisluSenstvi Uplné - standardni provedeni| 1l 0,00
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou | I 1,00

Koeficient pro stafi 7 let:
s=1-0,005*7=0,965
9
Index vybaveni lv=@+ S Vj)*V10*0,965=1,100
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi IT = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,230

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 43 292,- K&/m2 * 1,100 = 47 621,20 K&/m2

CBp =PP*ZCU * IT * Ip = 92,80 m2 * 47 621,20 K&mZ2 * 0,960 * 1,230= 5 218 247,- K&




Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 5218 247,- K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m2] [K&/m?2] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 2325/6 762 6 330,00 4 823 460,-
zahrada 2325/1 1221 6 330,00 7 728 930,-
trvaly travni porost 2326/3 6 6330,00 37 980,-
Cenova mapa - celkem 1989 12 590 370,-
Pozemky - zjiSténa cena = 12 590 370,- Ké

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemky = 12 590 370,-K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 12 590 370,- K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 5218 247,- Ké

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem bytové jednotky na prislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 12 590 370,- K&

Spoluvlastnicky podil: 9 116 / 215 994

Hodnota spoluvlastnického podilu:

12 590 370,- KE*9 116 /215994 =531 375,01 KC

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 531 375,01 K&

Bytova jednotka €. 2737/303 - zjiSténa cena = 5749 622,01 K¢
Nebytova jednotka €. 2737/2

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Bytovy &i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové) - garazova stani
Svisla nosna konstrukce: monoliticka betonova plosna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu
podlahové plochy
nebytova jednotka: 439,85 * 1,00 = 439,85 m2

Zapocitana podlahova plocha nebytoveho prostoru: 439,85 m2

Podlahové plochy nebytového prostoru

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]| Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil

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, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30




5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchu S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vné&j$ich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitfni obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe 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 C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 73,00
Koeficient vybaveni K4 : 0,7300
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m2]: = 4210,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): 1,1320
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7300
Polohovy koeficient Kg (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2200
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1670
Zakladni cena upravena [K&/m?2] = 9198,-
PIna cena: 439,85 m2 * 9 198,- K&/m?2 = 4045 740,- KE
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 7 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 93 roku

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *7 /100 =7,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 7,0 % / 100) * 0,930
Nakladova cena CJN = 3762 538,- KE
Koeficient pp * 1,364

Cena CJ

Nebytova jednotka €. 2737/2 - zjiSténa cena bez podilu na

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

5132 101,83 Ké

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

5132 101,83 Ké

|Nézev Parcelni
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Vyméra

Jedn. cena Cena




Cislo [m2] [K&/m?2] [Ké]

zastavéna plocha a nadvori 2325/6 762 6 330,00 4 823 460,-
zahrada 2325/1 1221 6 330,00 7 728 930,-
trvaly travni porost 2326/3 6 6 330,00 37 980,-
Cenova mapa - celkem 1989 12 590 370,-
Pozemky - zjiSténa cena = 12 590 370,- Ké

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemky

12 590 370,-Ké

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 12 590 370,- Ké

Nebytova jednotka ¢. 2737/2 - zjiSténa cena bez podilu na
prislusenstvi

5132 101,83 Ké

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemku: 12 590 370,- K&

Spoluvlastnicky podil: 43985/ 215994

Hodnota spoluvlastnického podilu: 12 590 370,- K& * 43 985 / 215 994 + 2 563 901,89
Nebytova jednotka €. 2737/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 7 696 003,72 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/18
Nebytova jednotka €. 2737/2 - zjiSténa cena = 427 556,-K¢é

1. Bytova jednotka €. 2737/303 5749 620,- K&
1.1. Ocenovany byt 5218 247,- K&
1.2.Pozemky 531 375,01 K&

5749 620,- K&

2. Nebytova jednotka €. 2737/2 427 560,- K&
2.1. Oceflovana jednotka 285 116,77 K&
2.2.Pozemky 142 438,99 K&

427 560,- K¢
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Vysledna administrativni cena nemovitosti: 6.177.180,- Ké
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2.3. Zjisténi vécné hodnoty nemovitosti
*khkkkkkkkkhkkhkkhkkkkhkkkhkkhkkhkkhhkkhkhkkhkkhkkkhkhkkkhkkhkkhkkhkkkhkhkhkkhkkkkhkkkhkkhkkhkkhkhkhkkhkkkkkkkhkkhkkhkkhkkkkkkhkkkx
Vysledna vécna hodnota nemovitosti: nestanovena
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
2.4. Zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovou metodou

Vynosova metoda je jednou ze standardnich metod pro ocenéni zejména komercné

vyuzitelnych nemovitosti, pfipadné rezidencnich nemovitosti. Tato metoda mize byt
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aplikovana tam, kde je poptavka po pronajmu nemovitosti a trh s pronajmy alespon
CastecCné funguje. (tato situace je vétSinou pouze ve velkych €i vétSich méstech)

Pro ocenéni nemovitosti vynosovou metodou byly odhadnuty vynosy dle obvyklého
najemného v misté. Pfedpokladany najem ocenované bytové jednotky+ podilu na
NBJ by se mohl pohybovat kolem cca 22.000,- K&/mésicné.

Z pohledu objektivniho posouzeni rizika pronajmuti béhem celého roku jsem
odhadnul riziko nepronajmuti na 10%.

Provozni naklady (daf z nemovitosti, pojisténi, opravy, uklid atd) jsem odhadnul ve
vysi 1.300,- K&/mésic, tj. 15.600,- KE&/rok.

Pro vypocet vynosové hodnoty jsem pouzil miru kapitalizace ve vysi 4,5%.

Provozni vynos: 264.000,- Ké&/rok
Riziko nepronajmuti 10%: 26.400,- K&/rok
Provozni vynos s rizikem pronajmuti:  237.600,- K&/rok
Provozni naklad: 15.600,- K¢&/rok
Zisk: 222.000,- K&/rok
Mira kapitalizace: 4,5%

Vypocet vynosové hodnoty: 222.000,-/ 4,5% x 100 = 4.933.333,- K&

Hodnota nemovitosti vynosovou metodou (po zaokrouhleni): 4.950.000,- K¢&.

kkkkkkkkkhkhkkkkkkkhhhhkhkhhkhkkhkhhhkhkhhkhkkkkhhhkhkhkhkhhkkhkhhkhkhhhhhkkhkkhhkhkhkhhhkkkkhkhkhkhkhkhhkhkkkhhkhkhkhkhhkkkkkkk

Vysledna vynosova hodnota nemovitosti:  4.950.000,- K&

kkkkkkkkkhkhkkkkkkkhkhhhkhkhkhhkkhkhhhhhhkhkkkkhhhkhkhhhhkkhhhkhkhhhhhkkhkhhhkhkhkhhhkkkkkhhhhkhkkhkkkhhhkhkhkhkkkkkkkkx

2.5. Zjisténi hodnoty nemovitosti srovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu
realit, nebo nedavno uskutenénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mély byt starSi nez 1 rok. To proto, Zze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vySe uvedenych podkladi byly vytipovany nemovitosti (bytové jednotky) v
Praze 5 Stodulkach v okoli ulice Smichovska pro ocenéni bytu srovnavaci metodou.

Priklad 1

Prodej, bytova jednotka 3+kk + balkon + sklep
Nabidkova cena: 5.990.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 73.049,- K&
Uzitna plocha: 82m2

Adresa: Rotavska, Praha 5

Budova: zel.bet + cihla, byt ve 3.NP

Stav domu: velmi dobry, 2009

Stav bytu: velmi dobry

13



Parkovani: 1x park. stani v garazich

Priklad 2

Prodej, bytova jednotka 3+kk + terasa
Nabidkova cena: 7.600.000,- K&

Cena za 1m2 uZitné plochy: 96.202,- K&
Uzitna plocha: 79m2

Adresa: Svitdkova, Praha 5

Budova: Zel.bet + cihla, byt v 6.NP

Stav domu: velmi dobry, 2012

Stav bytu: velmi dobry

Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 3

Prodej, bytova jednotka 3+kk + lodzie 4,1m2 + sklep 3,1m2

Nabidkova cena: 6.890.000,- K&

Cena za 1m2 uZzitné plochy: 89.481,- K&
Uzitna plocha: 77m2

Adresa: JeremidSova, Praha 5

Budova: Zel.bet + cihla, byt v 6.NP

Stav domu: velmi dobry, 2010

Stav bytu: velmi dobry

Parkovani: 1x park. stani v garazich

Priklad 4

Prodej, bytova jednotka 4+kk + 2x lodZie +3 m2
Nabidkova cena: 7.990.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 85.000,- K&

Uzitna plocha: 94m2

Adresa: Raichlova, Praha 5

Budova: Zel.bet.+ cihla, byt ve 3.NP

Stav domu: velmi dobry

Stav bytu: novostavba

Parkovani: 1x garaz + 1x parkovani

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Nemovitosti, které jsou srovnatelné s ocenovanou nemovitosti se na realitnim trhu
bézné nabizeji a obchoduji. Jednotlivé pfipady se liSi zejména umisténim v obci,
vybavenim a atraktivitou obce, technickym stavem, vybavenim, napojenim na

inzenyrskeé sité, velikosti pozemku atd.

Nazev Jednotkova | Koef. Jednotkova K1 K2 K3 K4 K5 K6 |K7 |L Jednotkova
nabidkova |redukce cena (JC) cena po
cena K&/m2 po redukci srovnani s

Ké&/m2 objektem
K&/m2

BJ Rotavska | 73.049,- 0,95 69.397,- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 73.049,-

Praha 5

BJ Svitdkova | 96.202,- 0,90 86.582,- 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,10 1,05 82.459,-

Praha 5

BJ 89.481,- 0,90 80.533,- 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 /1,00 1,05 1,05|76.698,-

Jeremiasova

Praha 5
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BJ Raichlova  85.000,- 0,95 ‘80.750,- 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00|1,05 1,10 73.409,-
Praha 5
Celkem K¢& 305.615,-
Prameér v K¢ 76.404,-
max K& 82.459,-
min K¢& 73.049,-

Koeficient redukce — snizeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a realnost
prodejni ceny

K1 koeficient Upravy na polohu objektu a umisténi

K2 koeficient upravy na uzitnou plochu

K3 koeficient Upravy na velikost pozemku

K4 koeficient upravy na podminka parkovani

K5 koeficient Upravy na celkovy stav

K6 koeficient upravy na dalSi vlastnosti (IS, vybaveni, dispozice atd)

K7 koeficient upravy dle odborné uvahy znalce

L index odliSnosti L = K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7

Jednotkova cena zjiSténa srovnavaci metodou: 76.404,- KE/m2
Uzitna plocha bytu (lodzie + sklep — zapocitano 1/3): 91,54 m2
Hodnota BJ €. 2737/303: 91,54m2 * 76.404,- K&/m2 = 6.994.022,- K¢

(v€etné podilu na NBJ €. 2737/2)

Hodnota bytové jednotky srovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 7.000.000,- K&

kkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkhkhkkkkkkkkkhkkhkhkkkkkkkkkhkkkhkkhkkkkkkkkkhkkhkkhkkkkkkkkkx

Hodnota nemovitosti srovnavaci metodou 7.000.000,- K¢
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2.6. Rekapitulace metod pro zjisténi ceny obvyklé

Pfi ocenéni bytové jednotky & 2737/303 vcetné spoluvlastnického podilu na
nebytové jednotce €. 2737/2 v domé &.p. 2737 a spoluvlastnického podilu ve vysi id.
9116/215994 na spolecnych ¢astech domu €.p. 2737 v katastralnim uzemi Stodulky,
Praha 5 byly pouzity tyto metody:

Administrativni cena nemovitosti 6.177.180,- K¢
Vécna hodnota nemovitosti nestanovena

Vynosova hodnota nemovitosti 4.950.000,- Ké
Srovnavaci hodnota nemovitosti 7.000.000,- K¢
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3. ZAVER
Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo:

Na zakladé objednavky insolvencniho spravce pana Mgr. Michala Vecefi ze dne
10.7.2018 je znaleckym ukolem a predmétem tohoto posudku stanovit cenu
nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi zapsanych na LV 19741 a spoluvlastnicky
podil na nemovité véci a jejim pfisluSenstvi zapsané na LV 18076
- Bytova jednotka ¢&. 2737/303 v domé ¢&.p. 2737, zapsana Vv katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodulky na listu
vlastnictvi €. 19741 zpusob vyuZiti: byt
- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 9116/215994 na spole¢nych ¢astech domu
C.p. 2737 postaveného na pozemku parc. €. 2325/6 zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodulky na listu
vlastnictvi €. 19741
- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 9116/215994 na pozemcich parc. €. 2325/6 o
vymeére 762m2, vedeného jako zastavéna plocha a nadvofi, pozemku parc. C.
2325/1 o vyméfe 1221m2, vedeného jako zahrada a pozemku parc. €. 2326/3
o vyméfe 6m2, vedeného jako trvaly travni porost zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Stodulky na listu
vlastnictvi €. 19741
- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/18 na nebytové jednotce &. 2737/2 v domé
C.p. 2737, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém
Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni
uzemi Stodulky na listu vlastnictvi €. 19741 zpusob vyuziti: garaz
- podil ve vysi id. 1/18 na spoluvlastnickém podilu ve vysi id. 43985/215994 na
spoleCnych ¢astech domu ¢&.p. 2737 postaveného na pozemku parc. €. 2325/6
zapsaneho v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha
(Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi
Stodulky na listu vlastnictvi €. 19741
Podil ve vysi id. 1/18 na spoluvlastnickém podilu ve vysi id. 43985/215994 na
pozemcich parc. ¢ 2325/6 o vyméfe 762m2, vedeného jako zastavéna
plocha a nadvofi, pozemku parc. €. 2325/1 o vyméfe 1221m2, vedeného jako
zahrada a pozemku parc. €. 2326/3 o vymére 6m2, vedeného jako trvaly
travni porost zapsanych v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha,
katastralni uzemi Stodulky na listu vlastnictvi ¢. 19741

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvyklou cenu nemovitosti:
Kladné vlivy:

- bytova jednotka (bytovy dim) se nachazi v obytné zastavbé meéstské cCasti
Praha 13 — Stodulkach
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- dochazkova vzdalenost do nakupnich center
- MHD nedaleko od domu
- dobry technicky stav domu (dim z roku 2011)

Zaporné vlivy
- nemovitost je zatiZzena zastavnim pravem a zahajenim exekuce
- problematické parkovani u domu

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami s pfihlédnutim k vySe uvedenym

kladnym a zapornym vlivim na obvyklou cenu bude stanovena obvykla cena vySe
uvedenych nemovitosti, ktera vychazi ze srovnavaci metody.

Obvykla cena vySe uvedenych nemovitosti: 7.000.000,- Ké

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkhkkkkkkkkhkhkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
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Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu nemovitosti, jeji poloze, vybaveni,
velikosti a vyuzitelnosti pozemkl a s ohledem na stavajici situaci na realitnim trhu
urcéuji

obvyklou cenu bytové jednotky €. 2737/303 ve 3.NP bytového domu ¢€.p. 2737 a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/18 na nebytové jednotce ¢. 2737/2 v 1.PP
bytového domu €.p. 2737 s prislusenstvim a s prisluSnym spoluvlastnickym
podilem na spoleénych ¢astech bytového domu ¢€.p. 2737 a na pozemcich parc.
€. 2325/6, 2325/1 a 2326/3 v katastralnim uzemi Stodulky, Praha 5 na:

7.000.000,- K¢

Slovy:sedmmiliontkorun¢eskych
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V Praze, 12.11. 2018

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy
tel.: 603 963 092

e-mail: mikropraha@seznam.cz
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Plzni ze dne 8.11.1995 pod ¢&.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6302 - 262 - 18 znaleckého deniku.

QD O3S O¢<d — 9 S5 N

COoOQYQ =~ OS5

CocO O — X OS5

c 0O« C

——

oo —xoQ

¢

18



