ZNALECKY POSUDEK

¢. 6230-82/2011

o cerg obvyklé bytové jednotky.1113/5 situované v budéw.p.1113,1114,1115, postavené na
pozemcich par¢.1652/6, 1652/7, 1652/8¢etne spoluvlastnického podilu na spatgch ¢astech
budovy¢.p.1113,1114,1115 aetre spoluvlastnického podilu na pozemcich pat€52/6, 1652/7,
1652/8, v kat.uzemi Suchdol, obec histo Praha.

Objednatel posudku: Exekutorsky tad Praha 4
JUDr.Dagmar KuZzelova-souexgkutor
Novodvorska 1010
142 00 Praha 4

Ucel posudku: Stanoveni_obvyklé cenyemovitosti pro pdeby
exekwniho fizeni a prodeje nemovitosti fegnou
drazbou.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 29.3.2011 vyaroval:

Ing. Miroslav Kol&
R)’/dlovg 1091
251 01Ricany

Posudek obsahujeetr titulniho listu 9 stran textu a 2 strankilph. Objednateli sefpdava ve 2
vyhotovenich.

V Ri¢anech 5.4.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o ¢&enbytové jednotky ¢.1113/5 situované v buddv
¢.p.1113,1114,1115, postavené na pozemcich GB862/6, 1652/7, 1652/8, cetns
spoluvlastnického podilu na spb&hgch c¢astech budovy ¢.p.1113,1114,1115 a cetre
spoluvlastnického podilu na pozemcich pai&52/6, 1652/7, 1652/8, v kat.uzemi Suchdol, obec
hl.mésto Praha.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: bywt.1113/5
Adresa nemovitosti: K Horo#ticim 1113
160 00 Praha 6

Kraj: Hlavni nésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni izemi: Suchdol
Patet obyvatel: 1 249 026

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 29.3.2011i#@mnosti povinného.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN KU pro hl.n#sto Prahw.LV2169

- kopie katastralni mapy dané lokality

- prohlaSeni vlastnika budovy ze dne 14.5.2001

- usneseni Exiadu Praha 4.j.046Ex1290/09-143 vegei piibrani znalce

- 0znameni o daba mis¢ ohledani nemovitosti ze dne 18.3.2011
¢.].046Ex12090/09-221

- vysledky mistniho S&ni

- informace poskytnuté majitelem nemovitosti ulgthu mistniho Séeni

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Vlastnik ke dni ocemi :
dle LV ¢.2169

6. Dokumentace a skuté&nost

V prabéhu mistniho Seéeni byla provedena identifikace @éoeané nemovitosti-byt€.1113/5.
Tento je situovany v zastawe c¢asti nestskécasti Praha 6-Suchdol, v ulici K Hor@ficum, v
budow ¢.p.1113,1114,1115.¢Btup a pijezd k nemovitosti je po zpetmé komunikaci. V mist



jsou k dispozici veskeré inzenyrské&sit

Bylo provedeno zagtteni pidorysnych vymir a vySek objekt a zjiS€Ené Udaje byly porovnany s
predloZzenou dokumentaci a dalSimi dostupnymi podklZiigténé rozdily byly zapracovany do
nasledujiciho ocemi. Meieni bylo provadno ocelovym pasmem a laeserovymeiidem s
digitdlnim ukazatelem hodnot zn.Leica.

7. Celkovy popis hemovitosti

Jedna se o samostatstojici objekt o 5. nadzemnich podlazich, osaz#aghou stechou. Sesni
krytina je tvdena asfaltovymi swavanymi pasy, instalovan bleskosvod. V technické@algzi jsou
umisgny sklepni koje a garadze. Objekt je napojen naem@SkZzenyrské sit vytapsni budovy je z
vlastni plynové kotelny, detné ohtevu TUV. Ristup a pijezd po zpevéné komunikaci. Jedna se o
montovany typizovany objekt z panelovych pivkloSnych. Okna jsou osazena veésns
direvenymi ramy, zdvojena ( na schodisti s plastovymi yaa izola&nim dvojsklem- vymina
provedena v roce 2010). Bytovyrd neni zateplen, vytah neni instalovaniidtadovy je 24 rok,
stavebg-technicky stav je dobry.

8. Obsah posudku

a) Ocer¥ni porovnavacim zpisobem
ay) Byt ¢.1113/5

b) Pozemky
b;) Pozemky



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni
Oceréni nemovitosti je provedeno za pouziti metodiky arék¢. 151/1997 Sb., o odevani
majetku.

a) Porovnavaci hodnota vyiova

1) Byt¢.1113/5-8 25

Jedné se o dvougenéndho byt 4+1 s prostornou lodzZii. Byt se nachazBWP zctyipatrovéeho
panelového domu z roku 1987. Byt je t#ma pavodni stavu, vyzéha koupelna, samostatné WC.
Podlahy betonové, naslapné vrstvyitueramické dlazby ( koupelna, WGepsh), koberce, nebo
PVC. V kuchyni je osazenasina kuchyiska linka, instalovan plynovy sporak, digéstaroveden
obklad keramickym obkladem za kudisiou linkou. Dvée jsou osazeny napulvé do ocelovych
zarubni. Vytapni bytu je ustedni radiatorové. V koupeirje osazena vana a keramické umyvadio,
proveden obklad &b keramickym obkladem do vySe 2,0 m. Stavetmthnicky stav je
odpovidajici.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni asto Praha
Stai stavby: 24 rok

Indexovana pmmeérna cendPC (piilohagé. 19): 42 416,- K/m?

Podlahové plochy bytu:

kuchyre: = 7,84 i
pokoj&.1: = 23,95 M
pokoj¢.2: = 13,24 M
pokoj &.3: = 12,36 M
pokoj &.4: = 9,62 nf
predsti: = 11,78 m
komora: = 5,33 nf
koupelna: = 3,42 nf
WC: = 0,90 nf
lofZie: = 6,96 i
Podlahové plocha bytu: = 95,40 M
Podlahové plochy prostibse zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklep
sklep: = 2,20 nf
Podlahové plochy se zkosenym stopem a mistnosgisktelkem: = 2,20 M
Zapaiitana podlahova plocha bytu: = 95,40 m
Zapaiitana podlahova plocha mistnosti skiep 220nf*0,80 = 1,76 m

Podlahové plochy celkem: = 97,16 nf



Vypocdet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena Il -0,05
2. Spolénécasti domu - Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad Il 0,00
3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiséni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti kesBwym stranam - Ostatni &ové strany - Il 0,00
casteény vyhled
6. Zakladni fisluSenstvi bytu -isluSenstvi Uplné - standardni provedeni 1] 0,00
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uZivané sgdiytem - Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzZie, komora nebo skl&pjé (sklep)
8. Vytagni bytu - Dalkové, ugedni, etazové 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Staveb#- technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelddrzbou Il 1,05
Koeficient pro sté 24 let: 0,90
9
Index vybavenly = (1 +> Vi) *Vwo *0,90 =0,898
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Poloha nemovitosti v obci - okrajova tzemieboddlenécésti obce 1] -0,03
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) -zbdivu Il 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prissdi - fevaZujici objekty pro bydleni 11 0,00
4. Dopravni spojeni - Spatna dostupnost centca,dtpatné dopravni spojeni I -0,02
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - onreze Il 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliv 1] 0,00
8
Index polohylp = (1 +2, P) =0,950
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka jeazgi I -0,10
nizSi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) | 0,00
Il 0,00

3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhult = (1L +2 T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip* I+ = 0,898 * 0,950 * 0,900 6,768

Ocenéni:



-6 -

Cena upravena CU = IPC * | = 42 416 &/’ * 0,768 = 32 575,49 ¥m?

Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP = CU * PP = 32 575,49%m” * 97,16 nf = 3 165 034,61 K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 3165 034,61 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 5 475 000¢ K
Spoluvlastnicky podil: 91/ 2 233
Hodnota spoluvlast. podilu: 5475 000 K91 /2 233 = + 223 119,12 K

Byt €.1113/5 - zjiSéna cena 3 388 153,7/3K

b) Pozemky

b1) Pozemky - § 27 - § 32

Jedna se o pozemky f¥oi jednotny funkni celek piblizné obdélnikového tvaru rovinného
charakteru. V migtjsou k dispozici veSkeré inZenyrské&sfiozemky jsou oceny v cenové map
stavebnich pozenikhl.mésta Prahy.

Pozemky ocefiné dle cenové mapy.

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m? [K¢]
zasta¥na plocha a nadvb 1652/6 240,00 3 000,00 720 000,-
zasta¥na plocha a nadvb 1652/7 269,00 3000,00 807 000,-
zasta¥na plocha a nadvb 1652/8 234,00 3 000,00 702 000,-
ostatzni plocha, jina plocha 1652/16 1082,00 3 000,00 3 246 000,-
Pozemky ocetné dle cenové mapy — celkem 5 475 000,-

Pozemky - zjiS€na cena = 5475 000,- K




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:
a) Byt ¢.1113/5

3 388 153,73 K

Vysledna cena nemovitosini celkem 3388 153,73 K
Vyslednd cena nemovitosti po zaokrouhleni di&ni 3 388 150,- K

b) Vynosova hodnota

V tomto ocerni nebude tato metoda pouzita.

) Metoda porovnani trznich hodnot

Zpracovatel provedl podrobnou analyzu pFislusného segmentu trhu zag¥enou na jiz
realizované prodeje nemovitosti srovnatelnych uzitpych parametri a sowasnou nabidku a
poptavku po obdobnych nemovitostech v dané lokalitprostiednictvim realitnich kancel&i a
sité internetu. Udaje o jiz realizovanych prodejicha prodejnich cenach &chto nemovitosti za
posledni sledované obdobi vSak nebyly v této konkré lokalit & zjiStény v dostat&ném patu,
proto nebylo mozné objektivié pFimo stanovit porovnavaci hodnotu pedmétného majetku,
byly vSak zjiStény nabidkové ceny obdobnych byt a to v dostat€ném patu. Ziskané
poznatky a Uudaje z vlastni databaze zpracovatele aK byly vyuzity p¥i stanoveni korekéniho
koeficientu (Kr) a stanoveni vysledné obvyklé cengemovitosti.

Pfi posuzovani trzni ceny je v danédipgac nezbytné zohlednit charakter nemovitosti ( jedpptk
jeji umisgni, dochazkové vzdalenosti, kvalitu figtupovych komunikaci, zainvestovani
inZzenyrskymi sitmi, U¢el uziti pozemk a staveb&technicky stav. Nabidkové ceny obdobnych
bytovych jednotek v této lokatitse pohybuji népsgji v rozmezi 35000 az 40000,-cKn2 dle
technického stavu bytovych jednotek, polohy bytavélomu a charakteru bytového domu a jeho
tech.stavu. Vysledné realigd ceny vSak budou niZSirad piipadi o cca 10-15 %.

Pozitivni_a negativni_aspekty— umisténi objektu je z hlediskaffstupnosti v obci (Ctvrti) je
vyhodné, objekt je postaven v SirS§im centru, v dakbvé vzdalenosti k MHD ( autobus). Jednotku
je mozné vyuzivat vyhradnjako bytovy prostor, tj. k bydleni ( dle koladti@ho rozhodnuti).
Pokud se tyka vlastniho stavekechnického stavu, byl podrobpopsan v fedchozic¢asti tohoto
ocereni. Objekt a byt nevykazuji statické poruchy natnkonstrukci. Poznatky ziskané z této
analyzy byly vyuZzity pi stanoveni obvyklé ceny.




C. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

a)  Navrh obvyklé ceny

Ocereéni tedy bude provedeno ,cenou obvyklou“ ve smysfinice uvedené v § 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sh., o otevani majetku a o z&n¢ n¢kterych dalSich zakdn( zakon o ocgvani
majetku ) :

Majetek a sluzba se aogi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowy pisob océovani.
Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaf# prodejich
stejného, pofppact obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @oénFitom se zvaZzuji vSechny okolnosti které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitiyy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
ponera prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvliastnliilop.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwn napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky ghirodnichg¢i jinych kalamit.

Osobnimi porary se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotklddana majetku nebo sluzlbyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Hodnota nemovitosti stanovena tegchozicasti znaleckého posudku za pouziti metodiky zédkona
¢. 151/1997 Sb. o ogevani majetku a vyhlasky Ministerstva finadiEské republiky.3/2008 Sb.,

tj. metodou vypoétovou porovnavac( tato metoda byla zvolena jako dostateobjektivni, neb6
vychazi zjiz realizovanych cen flaytjejichz skr provadii ptislusné Finagni Urady) bude
upravena korekénim koeficientem, ktery wWrné odrazi situaci na trhu s obdobnymi
nemovitostmi v dané lokali€, jeho stavebr-technicky stav, polohu a stav objektuKorekéni
koeficient znalec stanovil ve vySi kr = 0,9.

Vypocet :

NC — cena zji$nha vyp@&tovou porovnavaci metodou
Kr - korekeni koeficient

Oc - obvykla cena

OC =Nc *kr =3 388 150,- K*0,9= 3049 335,-K
OC ( zaokrouhleno ) = 3 050 000,¢ K

Kontrolni vypa®et pro byt¢.1113/5 : 3050 000 : 90,0 m2 = 34.000¢/1d2
Uvedena hodnota se blizi k pfmérné hodnoté¢ 35000,- K za 1m2 podlahové plochy
porovnavanych bytovych jednotek,tj. na jeho spodnihranici a to s ohledem na lokalitu.

Eventualni prava a zavady spojené sioganou nemovitosti nejsou znalci ke dni agérenama a
tudiZ nejsou fedmetem ocenini.



b Zaer

Obvykla cenabytové jednotky ¢.1113/5 situované v budav¢.p.1113,1114,1115, postavené na
pozemcich parc€.1652/6, 1652/7, 1652/&cetrg spoluvlastnického podilu na spéhe/ch ¢castech
budovy ¢.p. 1113,1114,111% spoluvlastnického podilu na pozemcich gart652/6, 1652/7,
1652/8 v kat.uzemi Suchdol, obec hksto Prah&ini ke dni ocedni :

3 050 000,- k&

slovy: #imilionypadesattisic K

Otisk razitka

V Ri¢anech, 5.4.2011

Ing. Miroslav Kol&
Rydlova 1091
251 01Ricany

D. Znalecka dolozka

Znalecky denik jsem podal jako znalec jmenovanyretekn krajského soudu v Praze ze dne
20.6.88 Spr. 356/88 pro zakladni obor ekonomika qdeetvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, ¥ci movite.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 6230-82/2011 znaleckého deniku.




