ZNALECKY POSUDEK ¢&. 6527 — 177 — 19

OCENENi NEMOVITOSTI (ODHAD OBVYKLE CENY)

Predmét ocenéni:

bytova jednotka ¢. 660/8 ve 3.NP, nebytova jednotka €. 660/1 v 1.PP a
nebytova jednotka ¢. 660/10 ve 3.NP bytového domu ¢€.p. 660 a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na spoleénych ¢astech
bytového domu ¢&.p. 660 a na pozemcich parc. €. 113/1 a 113/3,
spoluvlastncky podil ve vysSi id. 93/100 na pozemku parc. €. 113/2,

spoluvlastnicky podil ve vysSi id. 1/6 na pozemku parc. ¢. 114/1 a
¢.

spoluvlastnicky podil ve vysSi id. 2/8 na pozemku parc.
katastralnim uzemi Kobylisy, Praha 8

Majitel nemovitosti: Tumova Martina
Uzaviena 660/12, Kobylisy, 182 00 Praha 8

114/2 v

Objednatel posudku: Mgr. Michal Ve€era — insolvené€ni spravce
Rasinova 103/2, 602 00 Brno

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

Obvykla cena nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 660/8 3.750.000,- Ké
Nebytova jednotka €. 660/1 1.000.000,- K&
Nebytova jednotka €. 660/10 1.600.000,- K¢é
Datum mistniho Setfeni: 27.9.2019 Vypracovano ku dni: 27.9.2019

Tento posudek obsahuje 22 stran textu a 22 stran pfiloh. Pfedava se ve 2 vyhotovenich.



V Praze 14.10.2019 Vytisk  ¢.
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1. NALEZ

1.1. Znalecky ukol

Na zakladé objednavky insolvenéniho spravce pana Mgr. Michala Vecefi ze dne
2.9.2019 je =znaleckym ukolem a pfedmétem tohoto posudku stanovit cenu
nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi uvedenych v bodé 1.2. ve vlastnictvi (pfipadné
spoluvlastnictvi) pani Martiny Tamové

1.2. Informace o nemovitosti

- Bytova jednotka ¢. 660/8 v domé €&.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu viastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: byt

- Nebytova jednotka ¢. 660/1 v domé ¢&.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: nebytova jednotka



- Nebytova jednotka €. 660/10 v domé C.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu viastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: nebytova jednotka

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na spole¢nych ¢astech domu ¢€.p.
660 postaveného na pozemku parc. ¢ 113/1 zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu
vlastnictvi €. 10988

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na pozemku parc. €. 113/1 o
vymeéie 164m2, vedeného jako zastavéna plocha a nadvofi a pozemku parc.

€. 113/3 o vyméfe 68m2, vedeného jako ostatni plocha — jina plocha
zapsanych v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha
(Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi
Kobylisy na listu vlastnictvi €. 10988

- Spoluvlastnicky podil ve vySi id. 93/100 na pozemku parc. €. 113/2 o vymére
99m2, vedeného jako ostatni plocha — jind plocha, zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu
vlastnictvi €. 10998

- Spoluvlastnicky podil ve vysSi id. 1/6 na pozemku parc. ¢. 114/1 o vymérfe
180m2, vedeného jako zahrada, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro
obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 10999

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 2/8 na pozemku parc. ¢. 114/2 o vymére
59m2, vedeného jako zahrada, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro
obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 11006

1.3. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskutecCnila dne 27.9.2019 ve 14.00 hodin. K
mistnimu Setfeni se kromé znalce dostavila majitelka nemovitosti pani Tumova.
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 zjisStény z podkladu objednatele posudku a majitelky nemovitosti.

1.5.1. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Podle vypisl z katastru nemovitosti ze dne 4.6.2019 pro katastralni uzemi Kobylisy,
Praha 8 je maijitelem oceriované nemovitosti: bytové jednotky €. 660/8, nebytovych
jednotek €. 660/1 a 660/10 a spoluvlastnickych podilid na bytovém domé €.p. 660 a
na pozemcich:

Tdmova Martina, Uzaviena 660/12, Kobylisy, 182 00 Praha 8

1.5.2. Omezeni viastnického prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti je omezeno vlastnické pravo k nemovitostem
zastavnim pravem smluvnim a zahajenim exekuce .



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

1.6.1. Celkovy popis obce

Kobylisy jsou ¢€tvrt na severu Prahy a patfi do méstské ¢asti Praha 8. Vychodni ¢ast
je tvofena panelovym sidlistém, zapadni ¢ast rodinnymi domky. V méstské Casti je
kompletni obCanska vybavenost, vybudovana infrastruktura, MHD vcCetné stanic
metra a velmi dobré napojeni na dopravni sit.

1.6.2. Celkovy popis nemovitosti

Bytovy dim &.p. 660 se nachazi v ulici Uzaviena v méstské asti Prahy 8 - Kobyliysy.
Jedna se o Ffadovy dum krajni, ma jedno podzemni a 3 nadzemni podlazi. (3.NP je
obytné podkrovi)

Nosna konstrukce domu je zdéna, zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni
vlhkosti. Stropy jsou standardni betonové a dfevéné s rovhym podhledem, stfecha je
valbova (z jedné strany) s klasickym dfevénym krovem, €elnim vikyfem a taskovou
krytinou.

Bytova jednotka ¢. 660/8

Ocerovany byt je veden jako 2+kk, sklada se z pfedsiné, obyvaciho pokoje, loZnice,
koupelny s WC a komory. Kuchynsky kout byl umistén v pfedsini, v sou¢asné dobé
neni v byté vlbec. Vybaveni bytu je uvazovano jako standardni, podlahy dfevéné
parketové a keramické dlazby, okna jsou difevéna Spaletova, dvefe dfevéné.

V byté je proveden rozvod vody, kanalizace, plynu a elektfiny. Tepla voda je
pfipravovana plynovou karmou, vytapéni je plynovymi kamny WAW.

Technicky stav domu je prdmérny az mirné zhorSeny, byl postaven v roce 1938.
Technicky stav ocenované bytové jednotky je zhorSeny, ¢aste¢na rekonstrukce byla
provedena pred 5 lety.

Bytova jednotka ¢. 660/8 59,2 m2

Nebytova jednotka €. 660/1

Nebytova jednotka se nachazi v 1.PP bytového domu, v minulosti byla vyuzivana
jako sklad. Jednotka se sklada ze dvou mistnosti + malého skladu, ktery je pfistupny
samostatné z chodby. Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze v NBJ byla zahajena
rekonstrukce, nebyla vSak dokon€ena a prace nepokracuji. Jsou ¢aste¢né vybourany
podlahy, otlu¢eny omitky, vybourana okna. Je proveden stavajici rozvod elektfiny,
pod stropem jednotky vede pfipojka vody, v podlaze je kanalizaCni Sachta. Technicky
stav jednotky je zhorSeny, pro dalSi vyuziti je nutné dokonceni rekonstrukce.

NBJ 660/1 56,2 m2

Nebytova jednotka €. 660/10

Nebytova jednotka se nachazi ve 3.NP bytového domu, je vyuzivana jako sklad
pfipadné susarna. Jednotka se sklada z jedné mistnosti pristupné ze spolec¢né
chodby a z pldniho prostoru nad touto mistnosti a ¢asti bytové jednotky €. 660/8.
Stény jednotky jsou z vétSi Casti Sikmé s nizkou vyskou, pfi vypoctu hodnoty jednotky
pouziji redukéni koeficient.. Podlaha je betonova, omitky mistnosti ve 3.NP Stukoveé,




Cast stén a strop je obloZzen palubkami, je zde malé vikyfové okno. Je proveden
stavajici rozvod elektfiny. Do pudniho prostoru vedou vysuvné schody, neni zde
zadné vybaveni. Technicky stav jednotky je primérny az zhorSeny.
Pro plnohodnotné vyuziti jednotky by musela byt provedena jeji kompletni
rekonstrukce s vybudovanim socialniho zafizeni, spojeni obou prostor schodistém a
po dokonceni téchto uprav by bylo mozné jednotku uzivat i jako byt.

NBJ 660/10 69,9 m2

Pozemky

parc. ¢. 113/1 164 m2 zastavéna plocha a nadvofi (podil 1853/5215)
parc. €. 113/3 68 m2 ostatni plocha — jina plocha

Pozemky parc. €. 113/1 a 113/3 se ocenuji jako soucCast bytové a nebytovych
jednotek a to ve vysi jejich spoluvlastnického podilu.

Pozemky parc. €. 113/2, 114/1 a 114/2 jsou ocenény samostatné a to podle Cenové
mapy hl. mésta Prahy 2019. Cena za 1m2 je stanovena na 6.460,- KC.

parc. €. 113/2 99 m2 ostatni plocha — jina plocha (podil 93/100)
parc. €. 114/1 180 m2 zahrada (podil 1/6)
parc. €. 114/2 59 m2 zahrada (podil 2/8)

1.7. Podklady pro zpracovani posudku
Vypisy z KN ze dne 4.6.2019, LV 10942, 10940, 10998, 10999 a 11006
- kopie katastralni mapy
- mistni Setfeni ze dne 27.9.2019
- informace poskytnuté objednatelem posudku a majitelkou nemovitosti
- informace realitnich kancelafi, realitni servery a ¢asopisy
- 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 ocenovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb.,
€. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012
Sh., €. 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., &. 457/2017 Sb. a €.
188/2019 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)




2.

2.1.

- srovnavaci metoda

Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo v soucCasné 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 Case prodat nebo koupit.

Podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku § 2, odstavec 1:

Majetek a sluzba se ocenuji 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 zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimoradnymi 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.

POSUDEK

Ocenované nemovitosti — prehled
a) Hlavni stavby

— Bytova jednotka €. 660/8

— Nebytova jednotka €. 660/1

— Nebytova jednotka ¢. 660/10

+ pFislusné spoluvlastnické podily na bytovém domé a na pozemcich

2.2.

Zjisténi administrativni hodnoty nemovitosti dle platné
ocenovaci vyhlasky

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka 660/8
Adresa pfedmétu ocenéni: Uzaviena 660/12
18000 Praha 8
LV: 10942
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Kobylisy
Pocet obyvatel: 1294 513
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku c. Pj
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$si nez 1l 0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 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 I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - Nemovitosti jsou | -0,04
zatizeny zastavnim pravem a nafizenim exekuce

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Velmi dobra prodejnost 11 0,15
menSich bytu, pfipadné nebytovych prostor ve zdénych domech

6. Povodnove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu zaplav IV 1,00

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 11 1,00

tisic a vdechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi \% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném uUseku silnice do 10 km v&etné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a Il 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

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)=1,163
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Pg*(1+ S Pj)=1,140
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: Rezidencni | 0,04
zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, \% 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce \Y% 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — 1l 0,04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je prlimér v kraji 11 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Dobra poloha 1 0,15

nemovitosti v blizkosti MHD

11
Index polohy Ip=P1*(1+ S Pj)=1,290




V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy

€. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ip = 1,500

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp = IT *Ip = 1,471

Bytova jednotka 660/8

Zatridéni pro potreby ocenéni

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

Stafi stavby: 81 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 64 000,- K&/m?2

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

bytova jednotka: | 59,2* 1,00 = 59,20 m2

Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,20 m?2

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku c. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&na nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany| |l 0,03
- s vyhledem

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PFisluSenstvi uplné - standardni provedeni| il 0,00

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn I -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné snizujici cenu - Mala vybavenost Il -0,05
bytu, celkovy dojem z bytu

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad| I 0,85

provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 81 let:
s=1-0,005*81=0,595
Koeficient stafi s nemuze byt nizSi nez 0,6.
9
Index vybaveni v=@+ S Vj)*V10*0,600=0,520
i=1
Nemovita véc je sou€asti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi IT = 1,140

Index polohy pozemku Ip = 1,290




Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * ly = 64 000,- K&/m2 * 0,520 = 33 280,- K&/m?2
CBp = PP *ZCU * IT * Ip = 59,20 m2 * 33 280,- K&mZ2 * 1,140 * 1,290= 2 897 341,- K&

Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 2897 341,- Ké

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m?2] [KE]
zastavéna plocha a nadvori 113/1 164 6 460,00 1 059 440,-
ostatni plocha 113/3 68 6 460,00 439 280,-
|Cenova mapa - celkem 232 1498 720,-
Pozemky - zjisténa cena celkem = 1498 720,- Ké

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky = 1498 720,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1498 720,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2897 341,- Ké

lflprava ceny spoluvlastnickym podilem bytové jednotky na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 498 720,- K&

Spoluvlastnicky podil: 592 /5 215

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1498 720,- KE*592 /5215 =170 132,74 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 170 132,74 K&
Bytova jednotka 660/8 - zjiSténa cena = 3067 473,74 K¢
Nebytova jednotka 660/1

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Bytovy Ci nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu
podlahové plochy
NBJ 660/1: 56,2* 1,00 = 56,20 m2

Zapocitana podlahové plocha nebytového prostoru: 56,20 m2

Podlahové plochy nebytového prostoru

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocdet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
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(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu,
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepoCitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok
[%] [%] [%] [%] [%6] (%]
1. Z&klady v€. zemnich praci P 6,00 100 | 0,46] 2,76 2,89| 100,00 2,89
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 | 1,00 18,80 19,69( 100,00 19,69
3. Stropy S 8,20 100 | 1,00 8,20 8,59| 100,00 8,59
4. Krov, stfecha S 5,30 100 | 1,00( 5,30 5,55| 100,00 5,55
5. Krytiny stfech S 2,40 100 | 1,00( 2,40 2,51| 100,00 2,51
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 0,73( 100,00, 0,73
7. Uprava vnitfnich povrch( S 6,90 100 1,001 6,90 7,23 0,00 0,00
8. Uprava vné&jsich povrchti S 3,10 100 1,00 3,10 3,25| 100,00 3,25
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10 2,20 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 | 1,00 3,00 3,14| 100,00 3,14
11. Dvefe S 3,20 100 | 1,00 3,20 3,35| 20,00 0,67
12. Vrata X 0,00 100 | 1,00 0,00 0,00| 100,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 | 1,00 5,40 5,66 0,00, 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 | 1,00 3,10 3,25| 50,00 1,63
15. Vytapéni S 4,70 100 | 1,00 4,70 4,92 0,00, 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 | 1,00 5,20 545| 20,00 1,09
17. Bleskosvod S 0,40 100 | 1,00( 0,40 0,42| 100,00 0,42
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 | 1,00( 3,30 3,46| 20,00 0,69
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00( 3,20 3,35| 20,00 0,67
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00( 0,40 0,42| 20,00 0,08
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 | 1,00( 2,10 2,20 0,00, 0,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 | 1,00( 1,80 1,89 0,00, 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,80 100 | 1,00( 3,80 3,98 0,00, 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 | 0,00 0,00 0,00| 100,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 | 1,00( 5,60 5,87 0,00, 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 | 1,00 0,00 0,00| 100,00, 0,00
Soucet upravenych objemovych podil{: 95,46 |Rozestavénost: 51,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9546
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m2]: = 7095,
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9546
Polohovy koeficient Kg (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2200
Koeficient zmény cen staveb K| (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2200
Zakladni cena upravena [K&/m?2] = 17 225,-
Plna cena: 56,20 m2 * 17 225,- K&/m?2 = 968 045,- KE
Vypocet nedokonéené stavby dle § 25
Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 0,5160

Nedokonc¢ena stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 81 roku

PFredpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rok
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 81/120 = 67,5 %
Koeficient opotrebeni: (1- 67,5 % / 100)

Nakladova cena CJN

Koeficient pp
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499 520,90 Ké

0,325

162 344,- Ké
1,500



Cena CJ = 243 516,- Ké
Nebytova jednotka 660/1 - zjiSténa cena bez podilu na prislusenstvi = 243 516,- Ké
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2
Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m2] [Ke]

zastavéna plocha a nadvori 113/1 164 6 460,00 1 059 440,-
zastavéna plocha a nadvori 113/3 68 6 460,00 439 280,-
Cenova mapa - celkem 232 1498 720,-
Pozemky - zjisténa cena celkem = 1498 720,- Ké
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

2.2. Pozemky = 1498 720,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1498 720,- K¢
Nebytova jednotka 660/1 - zjiSténa cena bez podilu na prislusenstvi = 243 516,- Ké
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena pfisluSenstvi stavby a pozemku: 1498 720,- K&
Spoluvlastnicky podil: 562 /5215
Hodnota spoluvlastnického podilu: 1498 720,- KE * 562 / 5 215 + 161 511,15

Nebytova jednotka 660/1 - zjiSténa cena =

Nebytova jednotka 660/10

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy Ci nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru

405 027,15 Ké

koeficient dle typu
podlahové plochy

NBJ 660/10: 69,9* 1,00= 69,90 m2

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 69,90 m2

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro prepocet obj. podilu,

UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP Roz Dok
[%6] [%] [%] [%] [%] [%]

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,00 100 1,00| 6,00 6,08 | 100,00 6,08
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2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00| 18,80 19,05 20,00 3,81
3. Stropy S 8,20 100 | 1,00 8,20 8,31| 40,00 3,32
4. Krov, stfecha S 5,30 100 | 1,00( 5,30 5,37| 100,00 5,37
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40 2,43( 100,00 2,43
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 0,71 100,00/ 0,71
7. Uprava vnitfnich povrch( S 6,90 100 1,001 6,90 6,99( 20,00 1,40
8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10 3,14( 100,00 3,14
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10 2,13 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 | 1,00 3,00 3,04 0,00 0,00
11. Dvefe S 3,20 100 | 1,00 3,20 3,24 20,00 0,65
12. Vrata X 0,00 100 | 1,00( 0,00 0,00| 100,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 | 1,00 5,40 547 20,00 1,09
14. Povrchy podlah S 3,10 100 | 1,00 3,10 3,14| 20,00 0,63
15. Vytapéni S 4,70 100 | 1,00 4,70 4,76 0,00, 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00( 5,20 5,27] 20,00 1,05
17. Bleskosvod S 0,40 100 | 1,00( 0,40 0,41( 100,00 0,41
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 | 1,00( 3,30 3,34 0,00, 0,00
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 | 1,00 3,20 3,24 0,00, 0,00
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00( 0,40 0,41 0,00, 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 | 1,00( 2,10 2,13 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 | 1,00( 1,80 1,82 0,00, 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,80 100 | 1,00( 3,80 3,85 0,00, 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 ([ 0,00 0,00 0,00| 100,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 | 1,00( 5,60 5,67 0,00, 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00] 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil{: 98,70 [Rozestav&nost: | 30,10
Koeficient vybaveni Ka: 0,9870

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m2]; = 7095,
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Kg (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2200
Koeficient zmény cen staveb K| (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2200
Zakladni cena upravena = 17 809,-

Plna cena: 69,90 m2 * 17 809,- K&/m2 = 1244 849- K¢
Vypocet nedokonc€ené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 0,3010

Nedokoncena stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafri (S): 81 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roku
PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roku
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 81/120 = 67,5 %
Koeficient opotfebeni: (1- 67,5 % / 100)
Nakladova cena CJN
Koeficient pp

Cena CJ

Nebytova jednotka 660/10 - zjiSténa cena bez podilu na prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
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374 649,76 K¢

0,325

121 761,- Ké
1,500

182 641,50 Ké

182 641,50 Ké



Pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m?2] [KE]
zastavéna plocha a nadvori 113/1 164 6 460,00 1 059 440,-
zastavéna plocha a nadvori 113/3 68 6 460,00 439 280,-
|Cenova mapa - celkem 232 1498 720,-
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 1498 720,- Ké

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
3.2. Pozemky

1 498 720,- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 1498 720,- K¢

Nebytova jednotka 660/10 - zjiSténa cena bez podilu na prislusenstvi 182 641,50 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislus$enstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena pfisluSenstvi stavby a pozemku: 1498 720,- K&

Spoluvlastnicky podil: 699 /5 215

Hodnota spoluvlastnického podilu: 1498 720,- KE * 699 / 5 215 + 200 883,08
Nebytova jednotka 660/10 - zjiSténa cena = 383 524,58 K¢

Pozemek parc. ¢. 113/2

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazey Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m?2] [KE]
ostatni plocha 113/2 99 6 460,00 639 540,-
|Cenova mapa - celkem 99 639 540,-
Pozemek parc. €. 113/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 639 540,- Ké
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 93/100
Pozemek parc. €. 113/2 - zjiSténa cena celkem = 594 772,- Ké

Pozemek parc. ¢. 114/1

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazey Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m?2] [KE]

zahrada 114/1 180 6 460,00 1162 800,-

|Cenova mapa - celkem 180 1162 800,-

Pozemek parc. €. 114/1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1162 800,- K¢

podilu

Uprava ceny viastnickym podilem * 1/6

Pozemek parc. €. 114/1 - zjiSténa cena celkem = 193 800,- Ké

Pozemek parc. ¢. 114/2

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m2] [K&/m?2] [KE]
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lzahrada 114/2 59 6 460,00 381 140,-

|Cenova mapa - celkem 59 381 140,-
Pozemek parc. ¢. 114/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 381 140,- K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 2/8
Pozemek parc. ¢. 114/2 - zjiSténa cena celkem = 95 285,- Ké
1. Bytova jednotka 660/8 3067 470,- K¢
1.1. Ocefiovany byt 2897 341,- K¢
1.2.Pozemky 170 132,74 K&
3 067 470,- K&
2. Nebytova jednotka 660/1 405 030,- K&
2.1. Ocerovana jednotka 243 516,- K¢
2.2.Pozemky 161 511,15 K&
405 030,- Ké
3. Nebytova jednotka 660/10 383 520,- K&
3.1. Ocenovana jednotka 182 641,50 K&
3.2.Pozemky 200 883,08 K¢
383 520,- K&
4. Pozemek parc. ¢. 113/2 594 770,- K&
5. Pozemek parc. €. 114/1 193 800,- K&
6. Pozemek parc. €. 114/2 95 290,- K&

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkhkkhkkkhkkkhkhkkkkkkhkkkkhkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkk

Vysledna administrativni cena nemovitosti: 4.739.880,- K¢

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkhkkhkkkhkkkhkhkkkkhkkhkkhkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkhkkkkkkkkhkkkhkkhkkkhkkkhkkkkkkkkhkkhkk

cvex o . .
2.3. Zjisténi vécné hodnoty nemovitosti
kkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkhkkkkkhkhkkkhkkhkkhkkkhkkhhkkkhkkhkhkkhkhhkkkhkkhkhkkhkkhhkkkkhkhkkkhkkhkhkkkhkhkkkkhkkhhkkkhkkkkkhkkhkhkkkkhkkkkkkkkk

Vysledna vécna hodnota nemovitosti: nestanovena

kkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx

2.4. Zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovou metodou

Vynosova metoda je jednou ze standardnich metod pro ocenéni zejména komercéné
vyuzitelnych nemovitosti, pfipadné rezidenénich nemovitosti. Tato metoda mize byt
aplikovana tam, kde je poptavka po pronajmu nemovitosti a trh s pronajmy alespon
CasteCné 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 ocefiované bytové jednotky €. 660/8 by se
mohl pohybovat kolem cca 12-13.000,- K&/mésicné.

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

Provozni naklady (dan z nemovitosti, pojisténi, opravy, uklid atd) jsem odhadnul ve
vysi 1.000,- K&/mésic, tj. 12.000,- K&/rok.
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Pro vypocet vynosoveé hodnoty jsem pouZil miru kapitalizace ve vySi 4,5%.

Provozni vynos: 156.000,- K¢&/rok
Riziko nepronajmuti 10%: 15.600,- K&/rok
Provozni vynos s rizikem pronajmuti:  140.400,- K¢&/rok
Provozni naklad: 12.000,- K&/rok
Zisk: 128.400,- K&/rok
Mira kapitalizace: 4,5%

Vypocet vynosové hodnoty: 128.400,- / 4,5% x 100 = 2.853.333,- K&
Hodnota nemovitosti vynosovou metodou (po zaokrouhleni): 2.850.000,- K¢.

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkhkkhkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkhkkkk

Vysledna vynosova hodnota nemovitosti:  2.850.000,- Ké

*kkkkkkkkkhkhkkkkkkhkhkkhhhkhkhkhhkhkkkhhhhkhhhhhkkhhkkhhhhkhhhhkhkkkhhhhhkhhhhkhkkhkhhhhhhkhhhkhkkhhhhkhhkhkkxx

2.5. ZjiSténi hodnoty nemovitosti srovhavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu
realit, nebo nedavno uskutec¢nénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typu 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 kancelaremi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vySe uvedenych podkladi byly vytipovany nemovitosti (bytové a nebytové
jednotky) v Praze 8 Kobylisich v okoli Kobyliského namésti pro ocenéni bytu a
nebytovych jednotek srovnavaci metodou.

Priklad 1

Prodej, bytova jednotka 2+1

Nabidkova cena: 5.665.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 94.417,- K&
Uzitna plocha: 60m2

Adresa: Pfemyslenska, Praha 8

Budova: cihlova, byt ve 2.NP

Stav domu: dobry

Stav bytu: velmi dobry kompletni rek. 2019
Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 2

Prodej, bytova jednotka 2+kk
Nabidkova cena: 3.850.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 81.915,- K&
Uzitna plocha: 47m2

Adresa: ValCikova, Praha 8

Budova: cihlova, byt v 5.NP

Stav domu: dobry
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Stav bytu: velmi dobry — nastavba 2009
Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 3

Prodej, bytova jednotka 3+1 + lodzie
Nabidkovéa cena: 4.790.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 70.441,- K&
Uzitna plocha: 68m2

Adresa: Horfiatecka, Praha 8

Budova: cihlova, byt ve 2.NP

Stav domu: prdmérny

Stav bytu: dobry

Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 4

Prodej, bytova jednotka 3+1 + lodzie 2 m2
Nabidkova cena: 6.900.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 88.462,- K&
Uzitna plocha: 78m2

Adresa: Sluzska, Praha 8

Budova: cihlova, byt v 1.NP

Stav domu: velmi dobry

Stav bytu: dobry

Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 5

Prodej, nebytova jednotka 5+2
Nabidkova cena: 7.500.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 31.915,- K&
Uzitna plocha: 235m2

Adresa: Kfizikova, Praha 8

Budova: cihlova, NBJ v 1.PP

Stav domu: velmi dobry

Stav NBJ: po kompletni rekonstrukci
Parkovani: negarantované na ulici

Priklad 6

Prodej, nebytova jednotka

Nabidkova cena: 8.300.000,- K&

Cena za 1m2 uzitné plochy: 37.387,- K&
Uzitna plocha: 222m2

Adresa: Na Dédince, Praha 8

Budova: cihlova, NBJ v 1.PP

Stav domu: velmi dobry

Stav NBJ: po ¢ast. rekonstrukci
Parkovani: negarantované na ulici

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
inZenyrske sité, velikosti pozemku atd.
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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
Ké/m2
BJ 94.417 - 0,90 84.975,- 0,95 1,00 1,00 1,00 1,15 1,05 1,10 1,26 67.440,-
Pfemyslenska
Praha 8
BJ Vald¢ikova | 81.915,- 0,95 77.819,- 0,95 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 1,10 1,21 64.313,-
Praha 8
BJ 70.441,- 0,95 66.919,- 0,97 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1,10 1,18 56.711,-
Hornatecka
Praha 8
BJ Sluzska 88.462,- 0,90 79.616,- 0,95 1,03 1,00 1,00 1,10 1,05 1,05 1,19 66.904,-
Praha 8
Celkem K¢ 255.368,-
Prameér v K¢ 63.842,-
max Ké 67.440,-
min K¢é 56.711,-
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
K&/m2 objektem
Ké/m2
NBJ Kfizikova| 31.915,- 0,95 30.319,- 1,05 0,95 1,00/ 1,00 1,00 1,05 1,05 1,09 27.752,-
Praha 8
NBJ 37.387,- 0,90 33.648,- 0,95 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 1,10 0,99 33.988,-
Na Dédince
Praha 8
Celkem K¢ 61.740,-
Prameér v Ké 30.870,-
max K¢é 33.988,-
min K¢é 27.752,-

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 vlastnictvi 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: 63.842,- KE/m2
Uzitna plocha bytu: 59,2 m2
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Hodnota BJ €. 660/8: 59,2m2 * 63.842,- KE/m2 = 3.779.446,- KC

Hodnota bytové jednotky srovnavaci metodou (po zaokrouhleni) 3.780.000,- Ké

Ocenéni nebytové jednotky ¢. 660/1

Jednotkova cena zjiSténa srovnavaci metodou: 30.870,- K&/m2
Uzitna plocha nebytové jednotky: 56,2 m2

Hodnota NBJ €. 660/1: 56,2m2 * 30.870,- K&/m2 = 1.734.894,- K&
Naklady na dokonc&eni rekonstrukce NBJ 13.000,- KE/m2 * 56,2 m2 = 730.600,- K&
Soucasna hodnota NBJ 660/1 1.004.294,- K¢
Soucasna hodnota NBJ 660/1 (po zaokrouhleni) 1.000.000,- Ké

Ocenéni nebytové jednotky €. 660/10

Jednotkova cena po dokonc&eni pudni vestavby: 70.000,- K&/m2
Uzitna plocha nebytové jednotky: 69,9 m2

Koeficient pro zmenseni plochy u Sikmych stén: 0,70 69,9 * 0,70 = 48,9m2
Hodnota NBJ €. 660/10: 48,9m2 * 70.000,- K&/m2 = 3.423.000,- K&
Naklady na dokon&eni rekonstrukce a pudni vestavby

NBJ 26.000,- K&/m2 * 69,9 m2 = 1.817.400,- K&
Soucasna hodnota NBJ 660/10 1.605.600,- K&
Soucasna hodnota NBJ 660/10 (po zaokrouhleni) 1.600.000,- Ké

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

Hodnota nemovitosti srovhavaci metodou

BJ 660/8 3.780.000,- Ké
NBJ 660/1 1.000.000,- Ké
NBJ 660/10 1.600.000,- Ké

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

2.6. Rekapitulace metod pro zjisténi ceny obvyklé

PFfi ocenéni bytové jednotky €. 660/8, NBJ ¢&. 660/1 a NBJ 660/10 vc€etné
spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domu a na pfisluSnych pozemcich
v katastralnim uzemi Kobylisy, Praha 8 byly pouzity tyto metody:

| Administrativni cena nemovitosti |
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BJ 660/8 3.067.470,- K¢
NBJ 660/1 405.030,- K¢
NBJ 660/10 383.520,- K¢
Vécna hodnota nemovitosti nestanovena
Vynosova hodnota nemovitosti

BJ 660/8 2.850.000,- K¢
NBJ 660/1, 660/10 nestanovena
Srovnavaci hodnota nemovitosti

BJ 660/8 3.780.000,- K¢
NBJ 660/1 1.000.000,- K¢
NBJ 660/10 1.600.000,- K¢
3. ZAVER

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo:

Na zakladé objednavky insolvencniho spravce pana Mgr. Michala Vecefi ze dne
2.9.2019 je znaleckym ukolem a pfedmétem tohoto posudku stanovit cenu
nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi uvedenych v bodé 1.2. ve vlastnictvi (pfipadné
spoluvlastnictvi) pani Martiny Tamové

- Bytova jednotka ¢. 660/8 v domé €.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu viastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: byt

- Nebytova jednotka ¢. 660/1 v domé €.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni urfad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: nebytova jednotka

- Nebytova jednotka ¢. 660/10 v domé &.p. 660, zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni urfad pro hlavni mésto
Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu viastnictvi ¢. 10942
zpusob vyuziti: nebytova jednotka

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na spole¢nych Castech domu ¢.p.
660 postaveného na pozemku parc. ¢ 113/1 zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu
vlastnictvi €. 10988

- Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na pozemku parc. €. 113/1 o
vymeéie 164m2, vedeného jako zastavéna plocha a nadvofi a pozemku parc.

¢. 113/3 o vyméfe 68m2 vedeného jako ostatni plocha — jina plocha
zapsanych v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha
(Katastralni afad pro hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi
Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 10988

- Spoluvlastnicky podil ve vySi id. 93/100 na pozemku parc. €. 113/2 o vymére
99m2, vedeného jako ostatni plocha — jind plocha, zapsaného v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro
hlavni mésto Prahu) pro obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu
vlastnictvi €. 10998
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- Spoluvlastnicky podil ve vysSi id. 1/6 na pozemku parc. €. 114/1 o vymére
180m2, vedeného jako zahrada, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro
obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 10999
Spoluvlastnicky podil ve vySi id. 2/8 na pozemku parc. €. 114/2 o vymére
59m2, vedeného jako zahrada, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim pracovistém Praha (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu) pro
obec Praha, katastralni uzemi Kobylisy na listu vlastnictvi ¢. 11006

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvyklou cenu nemovitosti:

Kladné vlivy:

- bytova jednotka (bytovy dum) se nachazi v obytné zastavbé méstské Casti
Praha 8 — Kobylisich

- dochazkova vzdalenost do nakupnich center

- MHD nedaleko od domu

- dum je samostatné stojici, k domu patfi okolni pozemky

- bytova jednotka je ve zhorSeném stavu, avSak po nezbytnych upravach je
obyvatelna

Zaporné vlivy
- zhorSeny technicky stav bytové jednotky
- nebytové jednotky nejsou stavebné dokonceny
- 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:

BJ 660/8 3.750.000,- K&
NBJ 660/1 1.000.000,- K¢
NBJ 660/10 1.600.000,- K¢
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 113/2 594.770,- Ké
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 114/1 193.800,- K¢
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 114/1 95.290,- K¢
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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
urcuji

obvyklou cenu bytové jednotky €. 660/8 ve 3.NP, nebytové jednotky €. 660/1 v
1.PP a nebytové jednotky ¢. 660/10 ve 3.NP bytového domu ¢.p. 660 a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1853/5215 na spoleénych ¢éastech bytového
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domu €.p. 660 a na pozemcich parc. €. 113/1 a 113/3, spoluvlastnicky podil ve
vysi id. 93/100 na pozemku parc. €. 113/2, spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/6
na pozemku parc. €. 114/1 a spoluvlastnicky podil ve vysSi id. 2/8 na pozemku
parc. €. 114/2 v katastralnim uzemi Kobylisy, Praha 8 na:

BJ 660/8 3.750.000,- Ké
NBJ 660/1 1.000.000,- Ké
NBJ 660/10 1.600.000,- K&
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 113/2 594.770,- Ké
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 114/1 193.800,- K¢
Spoluvlastnicky podil na pozemku parc. €. 114/1 95.290,- Ké

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
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V Praze, 14.10. 2019

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

e-mail: mikropraha@seznam.cz

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. €. 6527 - 177 - 19 znaleckého deniku.
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