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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 5.2.2014 vydané Exekutorskym tfadem Prerov, JUDr. Tomas
Vréana, ¢.j. 103 EX 48614/13-40, byl ptibran znalecky Ustav a to k ocenéni nemovitych véci -
jednotky ¢. 1283/9 v budové ¢.p. 1277, ¢.p. 1278, ¢.p. 1279, ¢.p. 1280, ¢.p. 1281, ¢.p. 1282 a
&.p. 1283, piislusejici k ¢asti obce Repy, na pozemcich p.¢. 1238/34, p.¢. 1238/36, p.¢. 1238/37,
p.¢. 1238/39, p.¢. 1238/40, p.¢. 1238/41, p.¢. 1238/42, p.¢c. 1241/60, p.¢. 1241/63, p.¢. 1411/15,
p.¢. 1411/16 a p.¢. 1411/18, vcetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢astem uvedeného
domu a pozemkd v rozsahu 745/86268, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 6470 a listu
vlastnictvi ¢. 6258, vSe v k.. Repy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Déale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych veéci, které tvofi
prislusenstvi uvedenych nemovitych véci, a stanovil cenu prév a zévad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecke standardy.

V zékonu ¢&. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalSich zakoni je v 8 66 odst. 5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na 82 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sh.

V 82 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nésledujicim zpisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena psi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”“) - jedna se o cenu zjisténou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 13.2.2014 dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku, v a¢inném znéni. Cena zjisténa ma dle typu zadani objednavatele a dle
typu tcéelu posudku pouze pomocny indikaéni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovndvaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
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Nepiedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitych véci, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi
nez 6 mésicu. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prazkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim tdaju
z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelati, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zamétfeni nemovitych véci byly provedeny dne 13.2.2014 za piitomnosti
pracovnika znaleckeho ustavu Ing. Radka Mikul&se.

Povinni se pifes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnili a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umoznéna prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Pro potieby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovitych véci zvenéi. Informace
tykajici se bytového domu byly sdéleny sousedy. N¢které prvky tykajici se zejména vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovény jako
standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z Kkatastru nemovitosti ¢. 6470, pro k.0. Repy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem dne 5.2.2014, prostfednictvim dalkového ptistupu do Katastru
nemovitosti, prostifednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z Kkatastru nemovitosti ¢. 6258, pro k.0. Repy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem dne 5.2.2014, prostfednictvim dalkového ptistupu do Katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, pro k.G. Repy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotovena
objednavatelem dne 5.2.2014, prostiednictvim dalkového piistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie ProhlaSeni vlastnika budovy ze dne 26.1.2009 dodanad objednavatelem znaleckého
posudku.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skute¢nosti @ vymery zjisténé na misté sameém pii mistnim setieni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech  www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i acastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna najemni ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4.

Vlastnické a evidenéni Udaje

Dle dostupnych udajt z databaze Ceského tifadu zeméméiicského a Katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Obec: Praha
Katastralni tzemi:  Repy (729701)

List vlastnictvi ¢islo: 6470
Vlastnik:

5.

Pavlikova Jitka
Spanielova 1283/22, Repy, 16300 Praha 6

Celkovy popis nemovitych véci

Jedna se 0 ocenéni jednotky ¢. 1283/9 v budové ¢.p. 1277, ¢.p. 1278, ¢.p. 1279, ¢.p. 1280,
&.p. 1281, ¢.p. 1282 a &.p. 1283, piislusejici k asti obce Repy, na pozemcich p.¢. 1238/34, p.¢.
1238/36, p.¢. 1238/37, p.¢. 1238/39, p.¢. 1238/40, p.¢. 1238/41, p.¢. 1238/42, p.¢. 1241/60, p.c.
1241/63, p.¢. 1411/15, p.c. 1411/16 a p.¢. 1411/18, véetné spoluvlastnického podilu ke
spole¢nym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 745/86268, vSe zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 6470 a listu vlastnictvi ¢. 6258, vie v k.U. Repy, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, kterd se nachazi v V. nadzemnim podlazi vySe uvedeného panelového, podsklepeného,
typového, bytového domu celkem s osmi nadzemnimi podlazimi. Objekt je vybaven osobnim
vytahem. Objekt je situovan v zastavéné &asti obce, a to na ulici Spanielova. Bytovy dam je
napojen na elektro, vefejny vodovodni fad, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je
piistupny z vefejné zpevnéné komunikace na pozemku p.¢. 1411/13, ktery je ve vlastnictvi
Hlavniho mésta Praha. Parkovani je mozné na vefejné komunikaci pied objektem a na
vetejném parkovisti u objektu. Dle mistniho setfeni a dle dostupnych udaju byl objekt ptuvodné
postaven v roce 1989. V roce 2004 byla provedena vyména stoupaciho vedeni, dale v roce
2008 byla provedena vyména vytahu, v roce 2012 byla provedena vyména stiesni krytiny a
ptavodnich oken za nova plastovd zdvojena véetné parapett a byl nové proveden kontaktni
fasadni zateplovaci systém objektu a zaskleni lodZii.

Bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 3+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je uvaZovano jako standardni. Vytapéni jednotky je ustiedni s
dalkovym zdrojem. Celkovy stavebnétechnicky stav a Udrzba je ke dni ocenéni uvazovéna jako
prumérna. Dle mistniho Setfeni a odborného odhadu zpracovatele je pro potieby tohoto
znaleckého posudku a uréeni indexu I, (index konstrukce a vybaveni) uvaZzovano se stafim
objektu 25 let.

Zavady, které prodejem nemovitych véci v drazbé nezaniknou, jsou vécna biemena, 0 nichz
to stanovi zvlastni predpisy, najem bytu a dalSi vécna bfemena a najemni prava, u nichz zajem
spole¢nosti vyZaduje, aby nemovitou véc zatézovala i nadale (8 336a odst. 1 pism. c) o.s.i).
Dle mistniho Setfeni a dle dostupnych podkladovych materiali na draZzenych nemovitych
vécech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou (vyjma niZze uvedeného vécného
bi‘emene).

Movité véci, které by tvotily piislusenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjistény pii mistnim Setieni zpracovatele.
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6. Obsah posudku

Pozemky

1) Pozemky
a) Pozemky

2) Vécnabfemena
a) Vécné biemeno

Byt

3) Byt
a) Jednotka ¢. 1283/9
4) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky ¢&. 1:
Popis znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnicke vztahy

Hodnoceni znaku
I11. Nabidka odpovida poptavce

IV. Nezastavény pozemek nebo pozemek,
jehoZ soucasti je stavba (stejny viastnik)

w

Zmény Vv okoli
4 Vliv pravnich vztahtu na

prodejnost (napt. prodej podilu,

pronajem)
5 Povodnové riziko

4

Index trhu:l = Ps x (1 +2 Pi) = 1,000

i=1

Bez vlivu
Bez vlivu

IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav

Index polohy dle pFilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh agcel uziti stavby

2 Pievazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MoZnost napojeni pozemku na
inZenyrske sit¢, které ma obec
5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku
6 Dopravnidostupnost

B~ w

7 Hromadna doprava

8 Poloha pozemku z hlediska
komer¢ni vyuZitelnosti

9 Obyvatelstvo

10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenéni zastavba

. Okrajove casti obce
. Pozemek lze napojit na vSechny sité v

obci nebo obec bez siti

. 'V okoli nemovité véci je dostupna

obcanska vybavenost obce

. Komunikace (zpevnéna) ke hranici

pozemku, Spatné parkovaci moznosti

. Zastavka hromadné dopravy do 200 m

(MHD, piiméstské linky mést)

. Bez moznosti komer¢niho vyuziti

. Bezproblémoveé okoli
. Primérna nezaméstnanost
. Bez dalSich vliva

Index polohy: Ip=P; x (1 + 2, Pi) =0,900
i=2

0,00
0,00
0,00
0,00

1,00

Pi
1,0

0,02

-0,10
0,00

0,00
0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

Pozemky

1) Pozemky

1.8) Vyhlaska 441/2013 Sb.

1.a.1) Pozemky —§ 2

8 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemku

Parc. ¢.
1238/34

1238/36

1238/37

1238/39

1238/40

1238/41

1238/42

1241/60

1241/63

1411/15

1411/16

1411/18

Néazev

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

zastavéna plocha a
nadvori

Soucet:

Pozemky — uréena cena:

Vyméra [m?] Zéakladni cena [K&/m?]

11

95

191

300

214

208

212

132

34

71

82

28

1578

3000,-
3000,-
3000,~
3000,-
3000,~
3000,-
3000,-
3000,-
3000,-
3000,~
3000,~

3000,-

Cena [K¢]
33000,

285 000,-
573 000,
900 000,—-
642 000,—
624 000,—
636 000,—
396 000,—
102 000,-
213 000,
246 000,—
84 000,
4734 000,—

4734 000,- K¢
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2) Vécna biremena
2.a) Cenovy piedpis
2.a.1) Vécné biremeno — 8 16b zakona ¢. 151/1997 Sb. v u¢inném znéni

Jedna se 0 ocenéni vécného biemene prava umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby a
oprav technologického zafizeni predavaci stanice PS REP 8/32, umisténé v suterénu budovy &.p.
1280 stojici na pozemku p.¢. 1238/39, a pravo piistupu k nému, které bylo zfizeno listinou:
Smlouva o0 zfizeni vécného biemene - bezUplatnd ze dne 12.5.2008. Vécné biemeno je ziizeno ve
prospéch Prazska teplarenskéa a.s., Partyzanska 1/7, HoleSovice, 170 00 Praha, ICO: 45273600.
Podrobny rozsah vécného biemene je patrny z vySe uvedené listiny.

Pravo odpovidajici vécnému biemenu Se ocefiuje Vynosovym zptisobem na zakladé ro¢niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Tento roéni uZitek se nasobi po¢tem let uzivani prava, nejvyse vsak péti. Patii

- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho Zivota, ocenuje se desetinasobkem roéniho uZitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumentd, pouZije se simulovany uZitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uZitek z vécného biemene,
proto je vécné bifemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, 818, zdkona ¢. 151/1997 Sh.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000,- K¢
Vécné biemeno jako zdvada na nemovitosti povinného X 1
Hodnota vécného bi‘emene: = -10000,- K¢
Byt

3) Byt

3.2) Vyhlaska 441/2013 Sb.
3.a.1) Jednotka ¢. 1283/9 — § 38

Podlahové plochy jednotky (PP):

Plocha [m?]

Néazev celkova koef. zapocitana
kuchyn 11,30 1,00 11,30
pokoj 11,90 1,00 11,90
pokoj 1350 1,00 13,50
pokoj 19,70 1,00 19,70
predsin 10,70 1,00 10,70
koupelna 2,80 1,00 2,80
wcC 1,00 1,00 1,00
sklep 3,60 0,10 0,36
lodzie _ 650 1,00 6,50

81,00 77,76
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Ur&eni zakladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 27, tabulky &. 1:

Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Pocet obyvatel: 1246 780

Zakladni cena (ZC): 37329~ K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby I11. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spolec¢né ¢asti domu Il. Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 Piislusenstvidomu 1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé I1. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke I1. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptislusenstvi bytu I11. Pfislusenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  I1l. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
uzivané spolu s bytem lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 Vytapéni bytu I11. Dalkové, tstiedni, etdZové 0,00
9 Kiriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebng-technicky stav 1. Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1,00
udrzbou
" Rok kolaudace: 1989
Stafri stavby (y): 25
Koeficient pro Upravu (s): 0,875
9
Index konstrukce a vybaveni  (ly = (1 + 2. Vi) x Vig): 0,875
i=1
Z&kladni cena upravend (ZCU = ZC x Iy): 32 662,88 K&/m®
Index trhu (I+): 1,000
Index polohy (Ip): 0,900
Cena bytu uréena porovnavacim zpisobem:
CBp=PP x ZCU x It x Ip=77,76 x 32 662,88 x 1,000 x 0,900 = 2 285 878,99 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemk = 4724 000,- K¢
Spoluvlastnicky podil: x745/86 268 Hodnota
spoluvlastnickeho podilu: = 40 795,89 K¢
+ 40 795,89 K¢
Cena po pri¢teni spoluvlastnického podilu: = 2 326 674,88 K¢
Jednotka ¢. 1283/9 — urcena cena: 2 326 674,88 K¢
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4) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitych véci je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS, autor
Zbyn¢k Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V naSem konkrétnim piipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojt, pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
Casto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoZznych inzerci ve vice
kancelatich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna aZ pti vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenoveé zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mé&l by odhadce vyuZivat internetovych mozZnosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitou véc,
pak musi pii adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichazi pouze sniZeni
ceny vzorku.

Pii vybéru vzorkd pro porovnani je potieba vymezit trzni segment trhu, coZz by mélo zajistit,
aby nemovite véci byly podobné piedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace apod.),

- typu nemovitych véci zejmeéna ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb&é na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinovane s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazb&é na operativni moznosti vyuZiti ucastniky trhu (okamzité¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych ucastnika trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciélnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- ftadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad do 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil. K¢ atd.).

1) Byt 3+1, ul. Zrzavého, Praha-Repy

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vyméfe 74 m? (+ sklep 2 m® + lodZie 6 m?) se nachazi v patém
nadzemnim podlazi panelového domu. Panelovy dam po kompletni rekonstrukci a zatepleni. Byt je
Castené zrekonstruovany: nova plastova okna, odstranéna piicka mezi obyvacim pokojem a
kuchyni, nova kuchynska linka se spotiebici, na podlahach dlazby, plovouci podlahy a koberec v
jednom pokoji, opravena lodZie, na sténach Stuky. Jadro je jesté pivodni umakartové. Orientace
bytu je na vychod a na zapad.

Nabidkova CENA: 2 450 000,- K¢
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2) Byt 3+1, ul. Spanielova, Praha-Repy

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi 0 vyméte 83 m? se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZi panelového
domu. Byt je po kompletni rekonstrukci. PiisluSenstvi: obyvaci pokoj se vstupem na zasklenou
lodZii, kuchyné, digestof, prostor pro jidelni kout, dvé loZnice se zabudovanymi skiinémi, koupelna
s vanou, WC samostatné a prostorna piedsin. V koupelné a na WC je podlahové topeni, na
podlahach je dlazba a plovouci podlahy. Orientace bytu je na jih a sever. Bytovy dum je po
revitalizaci. Parkovani na parkovistich za domem.

Nabidkova CENA: 2 650 000,- K¢

3) Byt 3+1, ul. Spanielova, Praha-Repy

Byt 3+1 v osobni vlastnictvi o vyméke 82 m® se nachazi v 1. patie udrzovaného panelového domu.
Byt je po rekonstrukci a ma lodzii a sklep. Vstupy do kazdé z mistnosti vedou z chodby, pokoje
jsou tedy neprichozi. Vstup na lodzii je z obyvaciho pokoje. Kuchyn a obyvaci pokoj jsou
orientovany na zapadni stranu, loznice a détsky pokoj na vychodni stranu. V ramci rekonstrukce
bytu bylo provedeno vyzdéni bytového jadra a zvétseni koupelny s masézni vanou, instalace nové
kuchyniské linky a zabudovani vestavénych skiini v chodbé. V celém domé byla vyménéna plastova
okna, stoupaci rozvody vody a odpadii, probéhla oprava stiechy a vyména vytahu. Je napldnovano
zatepleni budovy.

Nabidkova CENA: 2 700 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V piipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m? uzitné podlahové plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledn¢ je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek
a piirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorka a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizptisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vylad'ovani®, proto v odborne literatuie je pro tento proces obvykle pouZzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pifedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena znama, horsi nez nemovité véci
oceriované, 1ze predpokladat, Ze oceniované nemovité véci maji vys8i cenu neZz nemovité véci
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena znama, lepSi nez nemovité véci
oceriované, lze piedpokladat, Ze ocenované nemovité véci maji nizsi cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek).

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- lokalita vhodna k bydleni
- bytova jednotka se zasklenou lodZii
- bytovy dam po provedené revitalizaci
- kompletni ob¢anska vybavenost mésta
- dopravni dostupnost obce je zajisténa autobusovou, vlakovou dopravou a MHD
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Z&porné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- omezené parkovaci moznosti v misté
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitych véci

Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. bytova jednotka, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci je poptavka
v souladu s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovité véci, jejimu technickemu
stavu, vybaveni a zpisobu vyuZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny (bez
zohlednéni vaznouciho vécného biremene).

Seznam porovnavanych objektii:

Byt 3+1, ul. Zrzavého, Praha-Repy

Vychozi cena (VC): 2450000~ K¢

Mnozstvi (M): 82,00 m”
Kopolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstavbudovy: 1,00
Kstav bytu : 0 y 95
Kyybavenibytu: 1,00
Kumisténi v domé- 1 y 00
Kobj cktivizadni- 1 , 05
Jednotkova cena (JC): 29 952,93 K¢
Vaha (V): 1,0

Byt 3+1, ul. Spanielova, Praha-Repy

Vychozi cena (VC): 2 650 000, K¢

MnoZstvi (M): 83,00 m*
Kopolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstavbudovy- 1,00
Kstav bytu : 1, 10
Kuvybavenibytu: 1,00
Kumisténi vdomé- 0 y 95
Kobj cktivizadni- 1 , 05
Jednotkova cena (JC): 29 097,94 K¢
Vaha (V): 1,0
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Byt 3+1, ul. Spanielova, Praha-Repy

Vychozi cena (VC): 2 700 000,— K¢

Mnozstvi (M): 82,00 m*

Kpolohy: 1,00

Kkonstrukce: 1,00

Kstavbudovy: 0,95

Kstav bytu: 1,05

Kvybaveni bytu- 1,05

Kumisténi v domé- 1 y 00

Kobj cktivizaéni- 1 , 05

Jednotkova cena (JC): 29 940,46 K¢

Véha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy x Kkonstrukce x Kstav budovy x Kstav bytu x Kvybaveni bytu x Kumistém’vdomé x

Kobj ektivizaém’)

Minimalni jednotkové cena za m? 29 097,94 K¢
Primérné jednotkova cenazam? (X IC x V) |/ X V): 29 663,78 K&
Maximalni jednotkova cena za m* 29 952,93 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovené jednotkova cena za m?: 29 700,— K¢
MnoZstvi: x 81,00 m?
Porovnavaci hodnota: .= 2405700- K¢
Porovnavaci hodnota (zaokrouhleno, bez zohlednéni vaznoucich

prav a zavad): = 2405000, K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou Ize
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkdch vn¢ i uvnitf ocenovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trZzni hodnoty je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je pritom Kladen na souéasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky s ptedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini
vlivy, tj. napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita GUzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni
prostiedi atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodti je na pramémé Urovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych cenovych
relacich Ize pfedmétnou nemovitou véc povazovat za pramérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v piipadé odhadu obvyklé hodnoty ecefiovanych nemovitych véci tuto
ovazujeme za obvyklou.

REKAPITULACE

Cena byti podle cenového predpisu 2326 670—- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem (bez zohlednéni vaznoucich

prav a zavad) 2405000~ K¢
Ostatni movité véci 0- K¢
Prava a zavady (vécné biremeno vaznouci na piredmétu ocenéni) 90~ K¢
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Obvykla cena vyjadiujici hodnotu piedmétu ocenéni uréena porovnanim ¢ini

2 405 000,— K¢ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni véznoucich prav a zévad)
Cenaslovy: dvamilionyctyFistapéttisic K¢

Obvykla (obecnd, trzni) cena piredmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

2 404 910,- K¢ (Obvykla hodnota, se zohlednénim véznoucich prav a zévad)
Cenaslovy: dvamilionyétyFistaétyrFitisicdevétsetdeset K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Sté&pan Oralek
Ing. Jan Horalik
Ing. Radek Mikulas

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Pierové, dne 19.3.2014

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingrélek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je pod&n znaleckym Gstavem, zapsanym dle ustanoveni 8§21, odst. 3 zékona
36/1967., 0 znalcich a tlumoénicich a ustanoveni 86 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod &.j.:
264/2008-0OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelatské techniky, nabytku, vybaveni a
zatizeni domacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zeméd¢lské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazku,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilti a cennych papirt, ceny a odhady fuzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. ¢. 8886-386/2014 samostatne evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: SuSilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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