ZNALECKY POSUDEK

¢. 1589 186/2007

o cené obvyklé bytu v osobnim vlastnictvi ¢. 2735/27 véetné vSech soucésti, prisuSenstvi a odpovidajiciho podilu na
budové ¢&.p. 2735 a pozemich parc.¢. 1500, 1501, 1502, v&ev obci Praha 5, k.U. Smichov, ul. Xaveriova

Objednatel posudku: Exekutorsky Uiad Ostrava
Mgr. Pavla Fucikova
Podébradova 41
702 00 Ostrava

Uéel posudku: podklad pro exekuéni fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku ve znéni zdkona €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb. a &. 257/2004
Sh. a vyhlaky Ministerstva financi Ceské republiky & 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasek & 452/2003 Sb., &.
640/2004 Sb., €. 617/2006 Sb. a €. 76/2007 Sb. dle obecné metodiky pro zjisténi ceny obvyklé, podle stavu ke dni
9.9.2007 posudek vypracoval:

Ing. Toméas Molé&cek
Kamycka 685

165 00 Praha 6 - Suchdol

tel.: 777196035, 220920525
e-mail: molacek@molacek.cz

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 12 stran textu a 7 stran piiloh. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.
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V Praze 24.9.2007



A. Nalez

1. Znalecky Ukal

Znaleckym Ukolem tohoto posudku je zjisténi ceny obvyklé, ato bytu v asobnim viastnictvi ¢. 2735/27 veetné vSech
soucasti, prisluSenstvi a odpovidajiciho podilu na budové ¢.p. 2735 a pozemcich parc.¢. 1500, 1501 a 1502, v&e v obci
Praha 5, k.U. Smichov, ul. Xaveriova

Tento znalecky posudek navazuje na posudek ¢. 1399 240-2/2006 ze dne 29.12.2006. V pivodnim posudku byla
nemovitost ocenéna ke dni 19.12.2006.
Znaleckym Ukolem tohoto posudku je aktualizace pavodniho posudku. Pivodni znalecky posudek, resp. jednajeho éast,
piestala byt zahy v lednu 2007 platna, nebot’ dod o ke zméné cenového piedpisu. Dle cenového piedpisu byla provedena
jedna z ocentovacich metod.
Neexistuje zadny jednoznagny predpis, jak zjistit cenu obvyklou. Cena obvykla je definovana v zakoné 151/97Sb, 82,
odst. 1), kde se piSe: Majetek a sluzba se oceiiuje obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovy jiny zpisob
oceriovani....
V odst. 3 téhoz paragrafu je pak naseduje:  Jinym zpisobem oceiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho
zakladé je
a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmeétu ocenéni v misté
oceneni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmeétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),
C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym prredmétem a cenou
sednanou pri jeho prodegii; jejimtéz oceneni veci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisgjici veci,
d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmet ocenéni zni nebo kterd je jinak

Z'gima,
€) ocerovani podle Ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobi ocesovani stanovenych na zakladé predpisi o
Ucetnictvi,

f) ocerrovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na
trhu,
g) ocesiovani gednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sednana pri jeho prodgi, popripadé cena
odvozend ze sednanych cen.
P¥i oceniovani nemovitosti je tedy ustélena praxe, Ze se pti zjist'ovani ceny obvyklé, postupuje variantnim zptasobem, a
to, Ze se zjistuji rizné hodnoty nemovitosti.
V pavodnim posudku byla vybrana metoda vynosova, metoda porovnavaci a metoda dle cenového piedpisu
Nejvétsi vahu pii stanoveni ceny obvyklé mé metoda porovndvaci Ostatni metody spiSe dopliiuji a upiesiuji hodnotu
nemovitosti zji&t&énou porovnavaci metodou. M etoda vynosova posuzuje nemovitost z hlediska ekonomického, tedy za
kolik je, ptip. by byla prongjmuta, tedy jaky vynos by nemovitost prinesa. Je zigmé, Ze je fada nemovitosti, které se
nestavi vysovené za i¢elem prongimu, ae z jiného divodu. Tieba za Uéelem rodinnéno bydleni. Proto také hodnota
zji&téna vynosovou metodou v téchto pripadech nebyva rozhodujici, ale ovliviiuje uréitym zptisobem cenu nemovitosti
Metoda dle cenového piedpisu je metoda, ktera dava urcité dobré vysledky, ale je nutno zdiraznit, Ze se jedna o
metodu administrativni. Hlavnim poslanim této metody jsou zgména divody daiové, souzi zeména pro finanéni
Urady jako podklad pro vyméieni dané z prevodu nemovitosti.
Toto mé vySe uvedené tvrzeni bych chtél opfit napt. o ndlez Ustavniho soudu v pripadé vyporadani podilového
spoluvlastnictvi.

Rozhodnuti Nejvy3siho soudu Ceské republiky sp. z. 2 Cdon 425/96 ze dne 30.1.1998, kde se uvadi:
» Zakladem pro stanoveni priméiené ndhrady pri vyporradani podilového spoluvlastnictvi k nemovitosti je jeji obecna
cena obvykla v daném mist¢ v dobé rozhodovani. Neni na misté vychazet z tzv. odhadni ceny, Zi&téné znaleckym
posudkem podle cenového piedpisu....V_téchto piipadech ma cena Zisténa podle cenovych predpisi jen urdity
informativni, orienta¢ni vyznam a je smérodatna zefména pro dasiové Ucely.

S ohledem na vySe uvedené zjisténi mé proto i cena dle cenového predpisu v pivodnim posudku pouze infor mativni
char akter, nematedy zasadni vliv na cenu obvyklou

2. Infor mace o nemovitosti




Nazev nemovitosti: Byt v osobnim vlastnictvi ¢. 2735/27

Adresa nemovitosti: Xaveriova 2735
Praha

Kra: Hlavni mésto Praha

Okres: Praha

Obec: Praha

Katastrani Uzemi: Smichov

Pocet obyvatel: 1181610

Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 050,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméieni nemovitosti, tedy vnitini prohlidka, bytu nebyla provedena

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti Katastréliniho Gradu Praha - mésto, list viastnictvi ¢. 3116 pro k.U. Smichov, ze
dne 7.12.2006 (dim + pozemky)

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho Uradu Praha - mésto, list vliastnictvi ¢. 6027 pro k.U. Smichov (byt)

- smlouvy o pievodu bytové jednoty do vlastnictvi ¢lena druzstva mezi druzstvem Bytovy diim Xaveriova 2735
(ptevadgjici) a panem Jaroslavem Vrbou (strananabyvajici ), ze dne 30.3.2003

- informace ziskané z archivu stavebniho Grfadu Praha 5

- kopi e katastralni mapy uvedené lokality

- cenova mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy ro rok 2007

- informace sdélené likvidétorem firmy TVAR-KOM s.r.0. panem Edlem

- aktudlni vypisy z webovych stranek redlitniho serveru ,redlity cz”, resp. ,sreality ¢z’ o prodeji obdobnych
nemovitosti v dané lokalité a o prodgji pozemka v dané lokalité

- ovéirena fotokopie z archivu katastrdniho Ufadu o pievodu porovnatelné bytové jednoty ¢. 2735/17 v ulici
Xaveriona, Praha 5, ze dne 28.12.2006

- pavodni znalecky posudek &. 1399 240-2/2006, ze dne 29.12.2006

- skutenosti a vyméry zjisténé pii mistnim Setieni

5. Dokumentace a skuteénost

Posudek je proveden na zakladé prediozenych podkladi, ¢asteéna projektova dokumentace budovy piedloZena
pracovnici archivu stavebniho Gfadu Praha 5. Vnitini prohlidka bytu nebyla ani pies opakovanou Zadost znalcem na
majitele bytu pana VVrbu provedena. Magjitel bytu pan VVrba odmitnul spolupracovat se znalcem.

Pozn. Dle nabyvaciho dokladu mé& byt predmétem ocenéni i sklep ¢. 2735/28. Toto oznaceni nekoresponduje s
oznacenim dle vypisu z KN, resp. se jedna ngispis o vnitini interni oznageni. Jednotka ¢. 2735/28 dle vypisu z KN je
bytova jednotka, viastnik pan Rektorys. Proto sklep v 1. PP nesouci oznateni ¢. 2735/28 je pro G¢ely ocenéni vzat jako
piiduSenstvi k bytu a je ocenén spolu s bytovou jednotkou &. 2735/27

6. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je mezonetova bytova jednotka v bytovém domeé v Praze 5 Smichové, ul. Xaveriova. Pristup je z
mistni zpevnéné komunikace. Dim je napojen na vSechny inzenyrské sité. Dim je situovan ve svahu s jizni orientaci.
Kekazdému bytu patii balkon, terasa ¢i oboji.

Lokalita, v které se nemovitost nachéazi, je lokalitou Zadanou, cenénou, relativné blizko centra.

7. Stanoveni ceny obvyklé (obecné, tr Zni), resp. pouZzité zpasoby ocenéni




Cena obvykla je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jak piredmétu prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté
dosdhnout. V z&konu 151/97Sb o ocefiovani majetku se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodgjich stejného, popi.. podobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, aviak do jgi vyse se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvl&stni
obliby.

Obecné je pouzivan a nikde nedefinovan termin cena trzni. Obvykla cena - trzni cena se obvykle zjist'uje porovnanim s
jiz redizovanymi prodegji a koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace.
Vlastni trzni cena se tvori az pri konkrétnim prodeii resp. koupi a miZe se od zjisténé hodnoty odliSovat. Napt v piipadsé
nutnosti rychlého prodge (napt. na zakladé usneseni soudu, nutnosti ziskani okamzité hotovosti apod) se jedna o tzv.
cenu v tisni, a skute¢na prodgna cena mizZe byt vyrazné niZsi

Zji&eéni ceny obvyklé, tedy ocenéni je provedeno variantnim zptasobem. Jsou pouZzity tii metody:
- aplikace ocefovaciho piredpisu 76/2007 Sb

- vynosova metoda

- porovnavaci metoda obdobnych nemovitosti natrhu

a) Cenowy piedpis pro rok 2007

Prvni vypocet je proveden podle cenového piedpisu, ktery je byl vytvoren pro stanoveni ceny bytt v osobnim
vlastnictvi a zde je primérené aplikovan. Tvirci cenového piedpisu se velmi snazili priblizit se cendm, za které se
nemovitosti prodavaji, velkym krokem v tomto sméru je soubor koeficientti prodgnosti k, které ve ¢lenéni po
okresech, v kazdém okrese pak podle velikosti obci a u vSech jesté ve ¢lenéni podle druhu objektt uvadgji, kolikréat
levnéji nebo dréz se nemovitosti prodavaji oproti cené zjisténé nakladovym zptisobem. Koeficienty jsou zjistovany
statistickym  Gradem ze zprav finanénich Gradt, které k tomu zpracovavaji priznéni k dani z pievodu nemovitosti, v
némZ je uvedena jak cena podle cenového predpisu, tak cena gednana. Dal§im velkym krokem pri zpresiovani vypoctu
cen bytd dle cenového predpisy, je tzv. porovnavaci zpasob. Ceny bytd nové vystavby nebo byty v centru mést na
zakladé této nové metodiky jiz velmi odpovidaji cendm obvyklym (trznim). Skutecnosti zde bude, Ze ne vzdy je ve
smlouvé uvedena skutecné cena sednand, v fadé piipadt se poplatnici priznaji jen k cené podle predpisu, ponévadz dari
seplati ztéz nich, kterdje vyssi.

ZkuSenosti z posledni doby piesto ukazuji, ze v fadé pripadi se jiZz ceny podle cenového predpisu blizi cené obecné,
nicméné bude zde tieba zigime jesté rozdélit nektera mésta, resp. okresy na drobnéjsi oblasti podle atraktivity prodeje
nemovitosti.

Cenovy predpis pro ocenéni byt v roce 2007 vychéazi ze tti zékladnich kritérii. 1. podlahova plocha mistnosti, 2.
dvacetdvakriteridlnich znaka porovnavaci metody, 3. opotiebeni (technické, ale i mordni). Technické opotiebeni neméa
ve VvEtSing pifpadi u byta v Praze vyrazny vliv na cenu obvyklou, ato i u domu starSich, a zeména v dobré lokalité.
Existuji ¢tyfi stupné opotiebeni: 1. neovliviujici cenu, 2. snizujici cenu ¢astetné zpravidla v rozsahu 10-25%, 3.
snizujici cenu stifedné v rozsahu 25-50%, 4. sniZujici cenu vyrazné v rozsahu nad 50%.

Ceny bytt dle cenového piredpisu pfimo imérné zavisi na podlahové ploSe, tedy ¢im vétsi plocha bytu, tim vétsi cena
bytu. Tato zésada ve skutesnosti ale né zcela presné plati, resp. neplati zde linedrni tméra. Cim mendi byt, tim je cena
zajeden m? podiahové plochy véts.

Z tohoto divodu Ize cenu bytu zjisténou dle soucasné platného cenového piredpisu povaZzovat za piiméfenou a zvoleny
postup jako jednu z variantnich metod.

b) Vynosova metoda:

DalSi metodou pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti je vynosova hodnota nemovitosti. Vynosova hodnota se uziva u
nemovitosti, které jsou pronajaty, tedy prinds né&jaky zisk, vynos. Zname-li nebo odhadneme-li primérny mési¢ni
pifjem z prongjmu této nemovitosti v daném ¢ase a misté, mizeme vynosovou hodnotu nemovitosti pouzit.

Definice vynosové hodnoty nemovitosti je takovd, Ze je to jistina, kterou pii ulozeni do banky a stanovené Urokové
sazhg, prinese vynos ve formé Urokd, ktery je stgjny jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu cel é nemovitosti, t. j. v¢etné pozemku a prid uSenstvi.



C) Porovnavaci hodnota:

Jako porovnavaci nemovitosti byly vybrany z realitni inzerce na internetovém servru ,reality.cz nemovitosti, které
svou velikosti, typem alokalitou odpovidaji ptiblizné ocefiované nemovitostic

B. Posudek

a) Cenowy piredpis pro rok 2007

Obsah posudku

Ocenéni byt por ovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka

a) Pozemky
a;) Pozemek

Popis objektii, vymeéra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitosti je provedeno podie vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 540/2002 Sb. ve znéni

vyhlasek ¢. 452/2003 Sh., ¢. 640/2004 Sh., ¢. 617/2006 Sb. a ¢ 76/2007 Sb, kterou se provadgji néktera ustanoveni
z&kona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku.

a;) Pozemek -8§27-831

Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Néazev Parcelni ¢ido Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha 1501 1183,00 3 650,00 4 317 950,-
ostatni plocha 1500 1 304,00 3 650,00 4759 600,-
ostatni plocha 1502 198,00 3 650,00 722 700,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 9 800 250,-
Pozemek - zji&téna cena = 9 800 250,- K¢

Ocenéni byt porovnavacim zpasobem

b,) Bytova jednotka - 8§ 26

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢&. 2735/27 o velikosti 3 + 1 veéetné prisuSenstvi a podilu na spolegnych ¢astech
budovy ¢.p. 2735 a piidusnych pozemcich. Jedna se o mezonetovy byt umistény ve 2. PP a 3. PP domu pii ¢islovani z
ulice Xaveriova. Pri pohledu z dolni ulice, tedy ulice Na Plani, se byt nachézi v 1, resp. 2. N. Bytovy diam byl postaven
v roce 1975 (tedy ¢ast a, a to na zékladé povoleni k uZivéni stavby ze dne 9.9.1975, ¢&.j. Vyst Sm.¢k.150-3011/75Sp,
resp. v roce 1976, ¢ast B, ze dne 7.12.1976 (&.j. Vyst Smp 1500-15028/76-K o, vydané stavebnim Gfadem ONV Praha 5)
Dum je terasovy umistény ve svahu s jizny orientaci. Pristup je z mistni komunikace. Dim je napojen na vSechny
inZenyrské sité. Vytdpéni centrdni, pivodni kotelna v roce 1992 piestavéna na kotelnu plynovou. V roce 1994 byla
provedena rekonstrukce vodovodni piipojky.

Dum je zdény s plochou stiechou. Fasada biizolitovd, vnitini omitky vapenné Stukové. Okna dievéna zdvojena
Provedeny keramické obklady stén koupelny, WC, na podlaze dlazby. Krytina podlah v obytnych mistnostech dubové
vlysy. Orientace oken jiznim smérem

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyla umoznéna vnitini prohlidka ocefiovaného bytu, ma se za to, Ze vybaveni bytu je
standardni, byt je pribézné udrzovan.

Dispoziéni feSeni: predsin, pokoj, kuchyi, jidelni kout, hala, 1oZnice, loznice, koupelna, 2 * WC, komora, spiz, sklep,
(mimo byt)



Dum se nachézi v zadané lokalité. Dum je atypicky, byty jsou mezonetové. V dobé vystavby se jednalo o nadstandardni
druzstevni vystavbu. Lokalita i dispozice mai v dnedni dobé stale vyrazny vliv na cenu bytu, a to smérem nahoru.
Vnitini vybaveni, piip. zhorSend Udrzba bytu (pozn. nelze posoudit, nebyla znalcem provedena vnitini prohlidka),
nema zasadni vliv na celkovou cenu bytové jednotky

Pozn: Od 1.1.2007 plati novy cenovy piedpis, a to vyhlaska 617/2007Sh. Koeficienty ve vyhlasce byly upraveny ato
tak, aby oddélily od sebe ceny novych nemovitosti a ceny nemovitosti starSich. Ale pravidlo, Ze cenu nemovitosti uréuje
zeiména lokalita, toto pravidlo plati porad. Stale zastava na subjektivnim ndzoru znalce, resp. jeho zkuSenostech, jak
zohledni pomér technického a mordlniho opotiebeni nemovitosti. S tohoto pohledu 1ze opét tuto metodou pouZzit pouze
jako jednu z metod, tedy metodu informativni.

Zat¥idéni pro potireby ocenéni:
Typ objektu:

Poloha obj ektu:
Technickéamordni opotiebeni:
Z&kladni cena ZC (priloha ¢. 17):
Koeficient cenového rozpéti (Kcg):

Bytovy prostor
Praha 5
neovliviujici cenu
37 143,- K&/m?
0,2500

Podlahové plochy bytu nebo nebytového prostor u:

piedsiii: = 4,98 m?
pokoj: = 22,53 m?
kuchyii: = 6,32 m?
jidelni kout: = 6,07 m?
hala: = 11,55 m?
loZnice: = 12,69 m?
loZnice: = 12,53 m?
koupelna: = 3,28 m?
WC: = 1,32 m?
WC: = 1,25 m?
komora: = 4,23 m?
$iz: = 0,56 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru: = 87,31 m?
Podlahové plochy balkoéni:
balkon: = 4,68 m?
Podlahové plochy balkéni - celkem: = 4,68 m?
Podlahové plochy teras a sklept:
sklep: = 3,54 m?
terasa: = 9,35 m?
Podlahové plochy teras a sklepii - celkem: = 12,89 m?
Zapokitana podlahové plocha bytu: = 87,31 m’
Zapocitana podlahova plocha bal kéni: 468m’* 017 = 0,80 m?
Zapotitana podlahové plocha teras a sklepi: 12,89 m?* 0,10 = 1,29 m?
Podlahové plochy - celkem: = 89,40 m?
Vypolet koeficientii cenového por ovnani:
Koeficient Vztah Hodnota
Koeficient Kcpy pro|. kvalitativni pAsmo KCP =1-KCR 0,7500
Koeficient Kcp, pro 1. kvalitativni pasmo KCP, =1-(KCR/2) 0,8750
Koeficient Kcpy pro 1. kvalitativni pasmo KCP, =1 1,0000
Koeficient Kcp, pro 1V. kvalitativni pasmo KCPhy =1+ (KCR/2) 1,1250
Koeficient Kcpy pro V. kvalitativni pasmo KCP, =1+KCR 1,2500



Popis a hodnoceni objektu:

Nazev znaku Popis znaku Pasmo
1. Trh sbyty poptavka je s nabidkou v rovnovaze Il
2. Poloha budovy v obci gésti obce mimo obchodni centra a preferované sidelni v

Gtvary
3. Prevladajici zastavba v obci, objekty pro bydleni, sport, rekreaci, parky atd. Vv
pifpadné v okoali bytu
4. Inzenyrské sité elektropiipojka, vereiny vodovod, vergina kanalizace, v
plynovod, telefon
5. Vefgna doprava v obci mistni doprava do 500 m, zel eznice, autobus v dosahu v
mistni dopravy
6. Obchod a duzby v obci, prip. v zakladni sit’ obchodi, vybrané sluzby Il
Césti obce
7. Skolstvi v obci, pripadné v ¢asti ~ zékladni kola 1
obce
8. Zdravotnictvi v obci, piipadné v poliklinika, zdravotni stiedisko, |é&karna v
dochézkoveé vzdalenosti
9. Kultura, sport aubytovani v obci,  kulturni zafizeni, kino, hiisté, restaurace Il
pifpadné v ¢asti obce

10. Urady v obci obecni Uiad, podta 1

11. Pracovni moZnosti v obci kompletni nabidka pracovnich moznosti v dosahu vereiné v

dopravy

12. Zivotni prostiedi v okoli bytu b&zny hluk a prach od dopravy v

13. Prirodni lokalita v okoli bytu les nebo park ve vzddenosti do 1000 m Il

14. Zménav okolni zastavbeé beze zmeény i

15. PriduSenstvi budovy bez dopadu na cenu bytu Il

16. Typ stavby zdéna v

17. Obyvate stvo pramérna hustota obyvatd (bézna zastavba) v

18. Vybaveni bytu etézové vytapeni nebo UT, tepld voda, elektrika, koupelna, \Y;

WC standardni provedeni

19. Orientace bytu ke svétovym orientace hlavnich mistnosti k V-3JZ Vv

stranam

20. Poloha bytu v domé - podlazi ve 2. n.p. avysSim, vytah, pohled do ulice nebo krajiny, bez V

stiefnich oken

21. Mimoréadné priduSenstvi bytu balkon, vlastni komora nebo sklep mimo byt, lodzie v

22. Posouzeni SirSich vztahi dobry byt v

Vypolet koeficientu cenového por ovnani:

Nazev znaku Pasmo Vaha [vy] KCP, Souéin [v,*KCP,]
1. Trh sbyty " 10 1,0000 10,0000
2. Poloha budovy v obci v 9 1,1250 10,1250
3. Prevladajici zéstavba v obci, piipadné v V 8 1,2500 10,0000

okoli bytu
4. Inzenyrské sité v 9 1,1250 10,1250
5. Vergina doprava v obci v 8 1,1250 9,0000
6. Obchod a duzby v obci, piip. v ¢asti obce " 8 1,0000 8,0000
7. Skolstvi v obci, pripadné v ¢asti obce " 5 1,0000 5,0000
8. Zdravotnictvi v obci, ptipadné v dochazkové v 7 1,1250 7,8750
vzdalenosti
9. Kultura, sport a ubytovani v obci, pripadné v " 5 1,0000 5,0000
¢ésti obce

10. Utady v obci " 3 1,0000 3,0000

11. Pracovni moZnosti v obci v 7 1,1250 7,8750

12. Zivotni prostiedi v okoli bytu v 8 1,1250 9,0000

13. Pifrodni lokalita v okol i bytu " 5 1,0000 5,0000

14. Zménav okolni zastavbé Il 2 1,0000 2,0000

15. Priduenstvi budovy " 4 1,0000 4,0000

16. Typ stavby v 5 1,1250 5,6250

17. Obyvatelstvo v 6 1,1250 6,7500

18. Vybaveni bytu v 10 1,1250 11,2500



19. Orientace bytu ke svétovym stranam \Y 8 1,2500 10,0000
20. Poloha bytu v domé - podlazi V 7 1,2500 8,7500
21. Mimoradné piiduSenstvi bytu v 1 1,1250 1,1250
22. Posouzeni SirSich vztahi v 10 1,1250 11,2500
SV, 145 > v*KCP, 160,7500
Ocenéni:
22
é (KCPn * Vn)
n=1
Koeficient cenového porovnani Kcp= ——=1,1086
22
a v,
n=1

Z&kladni cenaupravenaZCU = ZC * KCP = 37 143,- K&/m?* 1,1086 = 41 176,73 K&/m?

Cena zji&éna porovnavacim zpasobem

CP=2ZCU * PP =41 176,73 K&/m?* 89,40 m? = 3681 199,66 K¢&

Cena stanovena por ovnavacim zpiisobem = 3681 199,66 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténéa cena pozemku: 9 800 250,- K&
Spoluvlastnicky podil: 9 085/ 418 683

Hodnota spoluvlast. podilu: 9 800 250,- K& * 9085/ 418 683 = + 212 655,57 K&
Bytova jednotka - zjisténéa cena = 3893 855,23 K¢
Bytova jednotka - cena po zaokrouhleni = 3893 860,- K¢

Rekapitulace cen nemovitosti dle cenového predpisu

Vysledné ceny:
Byty ocenéné por ovnavacim zpisobem

1) Bytové jednotka = 3893 860,- K&
Vysledna cena nemovitosti &ini celkem 3 893 860,- K¢

b) Vynosova metoda

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyla umoznéna prohlidka bytu, stanovuji piedpokladanou vyS prongmu na spodni
hranici, tedy ve vyd 13.000K¢&/més, a to bez poplatkd. V piiloze tohoto posudku je uveden aktudlni prehled vSech
soucasnych nabidek prongmi byt v Praze 5 na Smichové o velikosti 3 + 1. PoZzadované prongmy za¢ingji na castce
9.000K ¢ + poplatky

PRIIMY:

- byt: ¢isty ngjem: 12 * 13.000K¢/més = 156.000K &/rok

celkovy ro¢ni prijem: 156.000K ¢

NAKLADY:

- pojistné z nemovitosti (bez sdruzeného pojisténi): odhad: 1.000K¢&/rok

- naklad na opravu a Udrzbu + odpisy(pouze byt) odhad:  3.000K¢&/rok

celkovéroeni ndklady:  37.000K &/r ok



mira kapitalizace:

Podle vyhl. 76/2007Sb pro ocenéni nemovitosti vynosovou metodou je stanovena mira kapitaizace ve vys 4%, penézni
bankovni Ustavy stanovuji pri poskytovani hypotecnich Gvéri miru kapitalizace ve vy§ 6-7%. Tato vySSi mira
kapitalizace je zdivodnéna mimo jiné i tim, aby v pripadé propadnuti zéstavy dodo k rychlému prodegji zastavené
nemovitosti, tedy pokryvaji zvySenériziko. Bézné Uroky z vkladi se dnes pohybuji max do 2% z vloZené ¢astky. Miru
kapitalizace stanovuji v tomto pripadé ve vys 4%.

Vynosova hodnota: (156,000 - 37.000) / 0,04 = 2.975.000K ¢

¢) Porovnavaci metoda

1) obecna

Jako porovnavaci nemovitosti byly vybrany z redlitni inzerce na internetovém servru ,reality ¢z’ nemovitosti, které
svou velikosti, typem i polohou odpovidaji priblizné oceiiované nemovitosti

Podle zékona ¢. 151/97Sh. o ocenovani majetku, je jednim ze zpsobi ocefiovani porovnavaci zpisob, ktery vychazi z
porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou siednanou pii jeho prodgi. Tato zdanlive
jednoducha metoda mé u nemovitosti nekolik vice ¢i méné podstatnych Usili. Za prvé bude zigmé problém zjistit
skutecné ceny. O téchto cenéch selze dozvédét napr. z reditnich kancel &k, prip. z internetu

Informace ¢erpané z realitni inzerce jsou dulezité, ale je tieba s uvédomit, Ze ceny inzerované jsou zpravidla vyssi, nez
jaké budou nakonec dosazeny. Navic tato cena zpravidla obsahuje i marzi pro realitni kancelat za zprostiedkovani. Na
zakladé vySe uvedeného byly z nabidky realitniho serveru vybrany nékteré prodavané nemovitosti v dané lokalité.
Podlahové plocha ocetiovaného bytu ¢inf cca 91m2, s balkonem aterasou pak cca 101m?

Metoda spociva v tom, zjistit ceny byt nabizenych na volném trhu v dané lokalité a ¢as. Z internetového servru (viz
piilohatohoto posudku) byl proveden piehled aktudlnich nabidek k prodgji byta v Praze 5 Smichové

1) byt 3 + 1, Praha 5 Malvazinky, ul. Na Provaznici, zvySené piizemi, 62m? podlahové plochy, cena
4,05milK &, tedy 65.300K&/m?

2) cihlovy byt 3 + 1/L, Smichov, dim po opravé, podiahova plocha 71m? cena 3,65milK¢, tedy
51.400K&/m2

3) byt 4 + 1, Praha Na Kovérce, 88m® podlahové plochy, byt pred rekonstrukci, cena 3,95milK¢, tedy
45.000K &/m?

4) byt 3 + 1/balkon, Praha Smichov, podliahova plocha 70m2, pand, pavodni stav, cena 3,6milK¢, tedy
51.400K¢

Z uvedeného prehledu vyplyva, Ze v soucasné dob se prodavaji byty o velikosti do 100m? od 45.000K &/m?

V cenach uvedenych v inzerci je jiz samozigimé zohlednéna lokalita, vybaveni bytu, jeho technicky stav a ve vétSing
pifpadi i provize realitni kanceére, ktera se u malych byt pohybuje od 50.000K¢ - 80.000K¢&. Samozigmé nutno
Znovu upozornit, ze ceny uvadéné v realitnich kance&ich jsou ceny poptévané, né dosazené, tedy skutecna prodeni
cena bude mnohdy nizsi. DalSim faktorem, ktery mavliv navys ceny jei ta skuteénost, Ze dnes jsou zadané predevsim
mal ometrazni byty, tedy Ze posuzované nabidky jsou byty o mensi podlahové ploSe nez oceiiovany byt.

Primérna cena podliahové plochy vySe uvedenych nabidek ¢ini 53.200K¢&/m2, na zakladé vySe uvedenych zjisténi
proto pro vypocet stanovuji cenu ve vys 45.000K &/m?

Vypocet:

Vyméra bytu: 91m?

Cena zalm? podlahové plochy: 45.000K &/m?

Celkové cena bytu: 91m? * 45.000K&/m? = 4.095.000K &

2) na zakladé uskuteénénych prodeji

Oceiiovana bytova jednotka se nachédzi v bytovém domé, v kterém je dalSich 42 bytd. Na zékladé informace z
katastrdniho Gradu bylo zjis&éno, Ze v letech 2005-2006 nebyl proveden zadny pievod formou prodeje Zadné bytové



jednotky, pouze v roce 2004 byla prodana bytova jednotka ¢. 2735/17. Bytova jednotka ¢. 2735/17 je dvougarsoniéra o
velikosti 36,81m?. Jak jiZ bylo uvedeno vyse, porovnavané nemovitosti by nemély byt star$i vice jak jeden rok, coZ neni
tento pripad. Ceny nemovitosti od roku 2004 vyrazné stouply, zejména u byt v Praze, a to také v disedku rozséhlé
devel operské ¢innosti, ktera je dle ménho nazoru v soucasné dobé na vrcholu.

Tento vypocet je uvadén zeména proto, ze bytova jednotka ¢. 2735/17 se nachazi v e stginé lokalité, resp. piimo ve
steiném domé, jako oceiiovany byt. Cenu zjisténou touto metodou Ize proto brét jako cenu minimalni pro vypocet
ocefiované bytové jednotky &. 2735/27

Bytova jednotka &. 2735/17 s podlahovou plochou 36,81m? se dle kupni smlouvy ze dne 18.6.2004, ¢islo vkladu V
29095/04 prodala za &astku 1,35milK¢, tedy cca 36.700K&/m?. Pi piedpokladaném cenovém riistu byti za posl edni tii
roky ve vyd 30% by ¢inilatato cena 36.700K&/m? * 1,3 = 47.700K&/m? V zhledem k tomu, Ze cena podlahové plochy u
mengich byti je vySS neZ cena za 1m? u vétSich byti, |ze stanovenou cenu ve vy&  45.000K&/m? povazovat v daném
misté a ¢ase za cenu obvyklou

C. Celkova rekapitulace:

1) Hodnota nemovitosti die cenového piedpisu &ini: 3.894.000K &
2) Hodnota nemovitosti vynosovou metodou ¢ini 2.975.000K ¢
3) Hodnota nemovitosti obecnou metodu porovnavaci: 4.095.000K ¢

Cena obvykla k vySe uvedenému vypoctu &ini 4.000.000K ¢ (dlovy ¢tytimiliony Kg)

D. Zavér

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity téi na sobé nezévisé metody. Prvni metoda je dle cenového piredpisuy, je
to metoda informativni a slouzi zeména pro daiové Ucely. pruha vynosova posuzuje nemovitost Cisté z ekonomického
hlediska, tedy za kolik by byla nemovitost pronajmutelnd. Vzhledem k tomu, Ze nebyla provedena prohlidka bytu
znalcem, byla vynosova hodnota stanovena pii dolni hranici.

Posledni metoda dava dobré vysledky, nebot’ reaguje na aktudlni trh s nemovitostmi a cena obvykla se hodnoté
nemovitosti zji&téné porovnavaci metodou ngvice bliZi. Tato metoda byly vypracovana variantnim zptasobem, ato die
obecné dostupnych informaci z realitniho trhu a pak dle skutetného prodge jiného bytu ve stejném domé. Tato metoda
ma ze vSech metod nejvétsi vahu pii stanoveni ceny obvyklé

Obecné predpoklady a omezujici podminky

1) Zpracovatel posudku vychazd pri stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych informaci, zgména z
aktualni nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Predpoklada se, Ze informace z tohoto zdroje jsou
vérohodné, ale nebyly zasadné ovérovany. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je pravé, platné spravné a
tudiz prodgné - zpenézitelné

2) Zpracovatel posudku nebere odpovédnost za zmeny v trznich podminkach. Cena obvykld je stanovena
na zaklad¢ predpokladii v dobé ocenéni. Zjisténa hodnota nemovitosti miize doznat zmeén s ohledem na zmény nabidky
a poptévky trhu, lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodéisko-politické situace, zmény a Upravy legidativy, vykyvu
procenta inflace a nezaméstnanosti a stim souvisgjicich cenotvornych faktori.

3) Vysedna cena obvykla stanovena v tomto odhadu je platna za predpokladu, Ze objekt bude v piipadé
prodgie ihned uvolnén bez dalSich vydaji na vyprazdnéni a vyklizeni objektu

4) Zéastavni préva ¢ exekueni piikazy, tak jak jsou specifikovany ve vypisu z KN, nesou v tomto
vypoétu zohlednéna. Cena v tomto posudku je tedy stanovena tak, jako by zadna zastavni prava ¢&i exekuce
neexistovala, resp. je uvazovano, Ze piipadnym vydrazenim nemovitosti tato prava zaniknou

5) Znalci nejsou zndmé zadné dal§i pravni zavady s nemovitosti spojené, jako napi. najemni smlouvy k
uvedenému bytu ve vztahu k tietim osobam



V Praze, 24.9.2007

Ing. TomasS Mol&cek
Kamyckéa 685
165 00 Praha 6 - Suchdol

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne 26. 10. 1993, &. |.
Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné,
primyslové.

Znaecky posudek byl zapsan pod pok. ¢. 1589 186/2007 znal eckého deniku.

Znaletné andhradu néklada neliétovano.



