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Tato odhadni zordva byla yypracovana v souladu stémito obecnymi predpoklady & omezujicimi
podminkami.

.
3

Lot

1.

Nebyio grovedeno Eadné Setfeni a mebyla plovzata Zidné odpovédnost za prévni popis nebe
privai zaleZitost, vibgind pravathe podiladu viastnického priva. Predpokiads se, ¥e viastaicke
privo k majetiu je sprévné a fadiz prodejné - zpenéHieiné, pokud by se nezjistito néco jiného.
Déte se pledpokiéda, %e vlagimictvi je pravé a Sisi¢ od viech sdedovacich prév, shifebnosti nebo
biemen zadhadeni, pokud by se pezjistilo néco jiného.

{nformaee z jinych zdrojl, na nichZ je zalosena celh nebo st této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve viech piipadech ovifovany. Nebylo déno Zadneé potvrzeni, pokud se tyka pfesnosii
takové informace. )

Nebere se ¥4dna odpovidnost za zmeny ¥ tr¥nich podminkich a nepiedpokladé se, Ze by ndjnky
zhavazek byl divodem k piezkouméni o zprévy, kde by se zohlednily udélosti asbo podminky,
keerd se vyskyinon néslednd po tomio datu.

Predpokifdé se odpovédné Viasmicivi & sprava viastnickych prév.

Pokud se nezjisti ndco jineho, pledpokiada se play soulad se vdemi aplikovatelaymi
republikovimi zékony 8 piedpisy-

Tato zpréva byla Vypracoving pouze A adetem odhadu obvyklé (trini) ceny nemoviié vici.

Pro vylouteni dodatetného adetového zpochybiiovini odhade obwyklé (i) ceny nebude
vénovina pozornost Zideym dodatetnym cenovym nabididm gfipadnych poptivajicich se
specidinimi Z&jmy.

Pedpokifids se, Ze mohou byt ziskény nebo obnoveny viechuy pozadované licence, osvéddeni o
fdrshe, souhlasu - povoleni nebo jina legislativai nebo administrativei oprdvnZni od
kieréhokoliv mistaiho, stétniho, vidgdntho Gfadu nebo soukromé osoby nebe organizace, pro
jakoukoliv potfebu a pouiti, na michZ je zalodzn odhad obvykié (trini) ceny obsazeny v o
Zpravé.

Odhadnuta objekiival obvykia {trini) cena je déna pro finanéni strukiuru platou v souladu
5 datewn tSto Zpravy.

Tote dile je pledmiem autorského  priva  dle  zikona £.12172000 Sb.
Jadns &hst toholo dflz nesmi byt jakymkoliv zpiisobem reprodukovana, ukladina do
vyhiedévacich systémi nebo piendSena v jakékoli formé nchbo iakymikoli prosifediky
{elektronickymi, mechanizalnimi kopirovanim, fotografovanim, zaznamendvénim nebo jinak)
hez pledehoziho svolenf autora Ing. jana BensSe.

Viiimin ot poudit! tohoto malockého posudku pro potieby uvedené v bodd & 1.1
[iel triniho ocendni {znalecky posudek, sir.4)
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B) Osvédéeni

NiZe podepsany timto dosv&dEuje, Ze osobné prezkoumal z pfedloZenych podkladd viastnicks
pravo k posuzované nemoviis véci.

V sougasné dohé ani v blizké budoucnosti nebude mit G8ast ani prospich z viasmického priva.
Ani mé zaméstini ani midj honord! (odména v souvislost s fouto zprivou) mezivisi na
dosaZenych zhvirech nebo odhadnutych hodnotéch. V této zpeivé je uvedeno viechno o
predpokiadech a omeaujicich podminkéch ovlivitujicich analyzu, hodnoty a zivéry vai
obsaZené.

Zidn4 jiné osoba, nei osoba podepsana nephipravovala tuto analyzu, hodnoty a zévéry zde
uvedené.

Na mé nejlepsi svédomi potvezuji, % ddaje fuktd obsa¥enych v této 2prévd jsou pravdivé a
spravné.
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C) Qceiovaci anal

1.

1.1.

12.

13,

i.4.

UvoD
Téel trinfho ocendni

Zpracovatsl posudku byl povifen objedmatelem  vypracovanim soetovesi analyzy obvykié
(ir#md) ceny [bytového objekm &.p.2382, 602383, §.9.2384, 3p.2385, E.p.2386, 8.p.2387,
£.p.2388, £.p.2389, &p.2390, $.0.2391, vietné pozemkd p.8.2342/81, p 8234262, p.5.2342/83,
po2342/84, pL2342/85, p.8.2342/86, p.£2342787, p.8.2342/88,p. 8234289, p.iL.2342/90,
p.8.23420272 a plAIMUGTS o vieind viech souddsti a pisiufensivi a viemé shuZebnosti
inzenyrské sits a slufebnosti cesty k pozemku 282342272 » shuebnosti wkivectho prava
k pozemku $.8.2342/85 s budovou £.p.2386, 2 to vie v oboi Praba, k. Stoddlky, okves
Him.Preha, 2 to ke dni 5.biezna 2015.

Odhsd obvykié ceny nemovité véci je vypracovan pro potieby objednatele a vysledek price je
poutitelny pro stanoveni obvyklé (trnf) ceny predméiné nemovité vici, Stanovend cbvykid
cena je podle této analyzy zpétd doss¥iiclnd pfi pfevodu nemovité véei.

Viastuietvi

Podle vypisu z katssiru nemovitosti je jako viasinik nemovité véci na listu viasmictvi & 1716
pro okres Hi.m Praha, k.d. Stoddlky, obec Praha zapsano:

Viastnické prévo
Hilavnl misio Praha, Maridnské ném. 2/2, Praba, Staré Misto, 110 01

Zakied hodnoly

Zikiadem hodnoty viomto odhadu je objektivni {(fair) ir¥ni hodnota. Tato objeltival triai
hednota je definovdna v soufady s Evropskgm sdruZenim odhaded TEGOVA jeko finandni
tastia, kterd miZe byt sméndna mez dobrevolnd jodoajicim potencidlnim kupajicim 2
prodivajicim, anit by byl &inda natlak na koupi nebo prodej. Piitom obé ziidastnéné sirany si
plad svoji Sinnost uvédomuji a zmaji viechna relovantni fakia o jméai.

Rozsak odbadu
tezni hodinots viz & 1.3 - Zaklad hodnoty - t.j. hodnota, kierou je mozné ziskat
prodejem mezi dobrovolné jednajicim potencionainim kupujicim a
prodavajicim

Zakon &.15171997 Sb. o coefiovini majetku a o zméné ndkterych zikond (,zdkon o ocafovant
majetku® } ve ndni pozddjSich zmen provedenych zékony <. 12172000 8b., £.237/2004 Sb.,
525772004 Sh., £.296/2007 Sb., &.188/2011 Sb., ©350/2012 Sb., £303/2013 Sb., a zikonnymi
opatfenimi Sendiu £.340/2013 Sb. a£.344/2013 Sb.

4.
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1.5.

§ 2, odst.1, citace : .... Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zikona rozumi cena, kierd by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipads obdobného majetku nebo
pti poskytovéni stejné & obdobné sluZby v obvykiém obchodnim
stykn vmzemsku ke dni ocendnf. Pfitom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jejf vye se neproseftaji
viivy mimo¥idnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajfctho
nebo kupujiciho, ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi
trhu se rozumgji napiikiad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujfeiho,
disledky pfirodnich & jingch kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni
vzizhy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla¥tni oblibou se rozumi
zvisStnf hodnota pliklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobntho vztahu k nim. Obvykls cena vyjadfuje hodnotu vici a
urdi se porovnanim.

Podklady pro vypracovini posudku

¢ Objednévka Hlavniho mésto Praha (IC: 06064581) na vypracovini znaleckého posudku

¢ Néhled do katastru nemoviiosti pro obec Praha, k.. Stodilky, okres Hl.m.Praha, list
viastictvi & 1716

* Informace + podklady objednatele Hlavniho mésto Praha (1C: 00064581), Magistrét hi.m,
Prahy, odbor evidence, sprévy a vyuZiti majetku

» Informace + podklady spesivni firmy CENTRA a.s.
© Aktualni stav realitniho trhu ziskany z vefejnd dostupnych databdzi realimich kanceld¥
e Mistni Setfeni znalce se zam&Fenim soudasného stavu
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5  POPIS NEMOVITE VECI- SQUCASNY STAV

2.1

2.2,

Strufny popis nemovité vél

Ocefiovany bytovy objekt &.p2382, 802383, Ep.23 B4, .p.2385, 8.p.2386, £.p.2387, E.p.2388,
£.p.2389, £.p.2390, £:p2391 se nachazi v k5. Stoddlky, obec Praha, méstské Sast Praha 13 a
je piimo piistupny 2 mistnich zpevnénych komunikaci ,Borovanského / Kurzova™. Jednd se o
jednoiny stavebnd techaicky = provoznd propojeny funkdni celek {TC). Objekt je stasovan
v oblasti sidliSini bytové zhstavby a jednd se o objekt, ktery splifuje podminky - typového
bytového objekiu. V blizkosti (cca 10 minut chize) se anchézi stanice méstske Tromadné
dopravy (bus). V bezprostiedni wiizkosti objekts se nevyskytujl zhsadni negatival ekologické
viivy. Dopravl obstufnost objektu jo dostateind, parkovaci podmbnky jsouw hodnocené jako
zcola nedostaieing. Stavebnd technicky stav objektu a jeho obsszenost zisadnim zplsobem
ovliviigje obvyiklou cenu ocaiiované nemovité viei.

Jedna se o fypovy bytovy abjekt s néjemnimi byty. Objelt mé celkem IPP & 8 NP. K dein
scendni jsou v cbjokiu umisténé standardni ndjemni byty a nebytové prostory, které jsou
vyuzité ke komerénim aRelom. Celkem se v objeldu &.p2382, £.p.2383, 3.p.2384, £.p.2385,
.p.2386, £.p.2387, &.p.2388, &.p.2389, £.p.2390, ¢.p.2391 ke dni ocendni nechizi 181 bytd o
droné obymé podlahevé ploSe 13.796,66 m* a 11 nebytovych prostort, kierd jsou yyuzité ke
komerinfm telim o thmad w¥itné podishové plofe 147,03 m?. Nijemni byty & nebylové
prostory jsou prongjimané od 1.1.2013 v re¥imy smiuvaich najmil.

Konstruk®nl systém objekiu je Zelezobetonovy montoveny plo§ny (panet). Zaklady jeou
izolovené proti zemni vihkosti. Stopy jsou selezobetonové rovné. Stfecha je ploché a stfelni
keytina je standardni. Klempitské konstrukee jsou iiplné z pozinkovaného plechu - &dstelnd
shorodované. Vnitfni omfiky jsou Snikové stirky. Vndjsi plast budovy je nezatepleny . Jsou
zateplené pouze Sty domu. Schody jsou Zelezobetonove, montované, Podlahy jsou betonove,
kevis podiahovymi frytinami. Jsou osazena plastové okaa, dveie siandardni hiadké. Vytapéni
a ohfev TUV je délkove teplovodni. Byty 2 komeriné vyulivané nebylové prostory jsou
ypravovand nhjemei dle jejich individusilnich potieb. V bytech se vyskytal vnitini hygienicks
vybaveni (zn. vany, umyvadia, sprchove kouty 2 WC. Objekt je napojen na obecnt rozvody
inzenyrskych sitl.

Kolaudace objektu byla v rocs 1992, Byla provadéna pravidelnd béma adrzba. Stavebni stav
objeldu odpovida ZjitiBnému sthfi a providiné Gdrzbd a je hodnocen jeko dobry, odpevidajici
siif domu. Hodnota opotiebeni jo stanovena odbomym odhadem znaice, v iivabu jo veat
stavebnt technicky stav prvki dionhodobé a keitkedobs Fivotnosti.

Fasadni investice viofené do stavebnich fiprav memovité vEci ¢.p.2382, §p.2383, Ep2384,
%.p.2385, &.p.2386, &.p.2387, &.p. 2388, &.p.2389, 4.p.2390, £.p.2391 v obdiobi 2011-2015
nebyly die ddaji poskytmtych objednatelom provading (vyima itz u skleppich koji).

Popis ziizenych pozemkovyeh slufebnosti

Citace z podiladh objednatele ocenéni, tak jak bude uvedena v kupni smiouve :

Z¥izeni pozemkovich sluebnosti

1. V pozemu parc, & 23427272 katastrdlniho Gzemi Stoddlky je umisiZna a pres pozemek
yede tresa podzemni liniové stavby, kolektoru (resp. kolektorové pHpojky) JZM 1 - Velkd
Ohrada, s inZenyrskymi siidmi pro zésobovani obyvatel energiemi. Yiastnikem kolekioru
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JZM I ~ Vellcs Ohrada je prodévajici obec Hlavni mésts Prahe, sprévou 3 provozem kolektoru
Je povéfena spoletnost Koleldory Praha, as.
Kupujici jake vlastnik pozemly perc. €. 2342/272 v k. 4. Stodilky Zfizuje X tomuto pozemies
véena bfemena pozemkovych sluZebnosti, a to

¢  shuZobnost inZenyrské siid,

o sluzebnost cesty

postihujici jako vécné prava viastnika pozemku ve prospich opravadné osoby — prodévajiciho,
- jako viastnika a provozovatele kolektory JZM [ — Velka Ohrada.
Zlizené slu¥ebnosti zakladaji opravaéné osob® prive viastlm nékladem a vhodnym
a bezpelnym zplsobem zdit, vést, provozovat & udriovat na pozemku stavbu kolektoru
vietné obstuZnych =izent (vylisting objekm vydechu vaduchotechniky 2 lehkého Gnikového
poklopu na povrehu pozemku), na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahn vstupovat
a pfipadé nezbytné potichy i vji#dét 2a 8elem prohlidky, idrZby, oprav a dprav za fifelem
modernizace a zlepSeni vykonnosti kolektoru. Viastnik pozemku se zdr¥i visho, co vede
k ohroZent kolektoru, véems vysadby trvalych porostd a z¥izovini staveb pevaé spojenych
s pozemkem virase vedeni kolektory. Opravnénd osoba seznami viasinfks pozemky

o s

v trase kolektorn ma pozemkn, dotdenow &sst pozemku po skonfeni praci wvede na viastuj
néklad do fadného stave a nahradi ptipadnou Skodu zpisobenou provadénim praci na

Umisténi trasy kolektoru s obsluinych zmfizeni v pozemku je vymateno & zakresieno
v techaickém vykresu, ktery tvo¥ prilohu &, xx této smiouvy,

2. Koleltor JZM I — Velkas Ohrads {kolektorovi pitpojks pod pozemkem pare. & 2342/272)
bsti do tnikového a bezpetnostiho koridoru, ktery prochdzi pozemkem parc. & 2342/85
s budovou &p. 2386 vk (. Stodiilicy (tubus kolektory — pozemek a &ast budovy &p. 2386 —
venkovni prostor ulice Borovanského). :
Kupujici jako vlastnik pozemias parc. ¢. 2342/85 s budovou &p. 2386 vk 4. Stodllky zizuje
; k témto nemovitym vécem viené bfemeno,
¢  sluZebrost uZivactho priva, spodivajici

#) v pravu uZivatele (viastnik a provozovaiel/sprivoe kolekiorové siig) vstupovat bez ndhrady

% v nezbyiné nutném rozsshu trvale a volng do prostoru dnikovéhe koridoru (t8leso kolekioru —
pozemek a E4st budovy 8p. 2386 - venkovni prostor ulice Borovanského),
za ulelem provozu, sprivy, drzby a oprav kolekioru a zafizeni kolekiorové sit€, tj. z& Géelem
zajiSténi b&iné Gdriby a oprav kolektors a zatizeni kolektorové sit® a feden( mimoiddnych

~lprovoznich situaci, poruch a havérii inZenyrskych siti v kolekiory, 1 =

b) v korespondujici povinnosti viastnika pozomki a domu volny priiched koridorem strpét
& zdr¥et so jakéhokoliv omezovanf uzivateie ve vykonu zfizeného priva.
Unikovy koridor je graficky zakreslen v priloze & xx této smlouvy
Kupujici se ddle zavazuje véas oznsmit viastnikovi a sprivei/provozovateli kolektorové sits

: tnikového koridory tak, aby byl zajiStén nepletr¥ity vstup ke viem zafizenim kolektorové sé
(kontakt: oblastni dispedink Zépad tel. 23551931 7, 603777324).

3. Shuzebnosti dle této smlouvy k pozemku parc. €. 23421272 a parc. &. 2342/85 s hudovoy &p.
2386 vk. ii. Stodiiky venikaji zipisem do katsstru nemovitosti, Nivrh na 24pis véeného
biemene sluZebnosti Je podévén soulasné s ndvrhem na zapis viastaického priva dle téio
smiouvy,
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3.3, Faktory ovitvituiic obvyklou (trimi) cena nemovité véei

o K dsty ocenini Sbiema 2015 byiovy objekt £.p.2382, £.p.2383 E.p.2384, £p.2385,
£.5.2386, &p238T, £.p.2388, L.p.238%, £p.23990, Ep.2390  meal zaif¥en 7 pohleds
olbyyklé (twini) ceny - chvadon. Nijemni byty & nebytové prostory (prostory sloudici
podnikani) v tomto obiskiu jsou pronajimané o 1.1.2013 v refimu smbuvnich najmi
{konos platnostt Eisti prvni zhkons &. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovini najermného
2 byt a ¢ zméné zhkona &. 4071964 Sb., obdansky zakonik, ve znéni pozdgjsich pledpisd,
ve moni zikona & 150/2009 Sb), ten. ize doskhnout maimélntho vynosu 2z daného
objeltu s ohledem &a akauslal stav realitniho trhu platného pro danou oblast a dany &yp
nemovité viel, viz. § 2246 3 pss) zikona &. 89/2012 Sb, obdansky =zdkonik a nafizeni

postupu pro Zistenl srovnatelného

viady & 45312013 Sb., 0 stanoveni podrobnosti a
ndjemného obvykiého v daném misté.

+ Pozsmky pi.2342/81, p.82342/82, p.£.2342/83, p.£2342/84, p&2342/85, pL.2342/86,
p.8.2342/87, p& 234288, p.£.2342/89, p£.2342190, L 4. Stoddlky jeou zastavéné budovou
3.p.2382, £p.2383, &p.2384, £p.2385, 32386, 8.9.2387, £.p.2388, 3.p.2389, £.0.2390,
£9.2391, ki Stodiitky 8 nemaji potencial dal% komerdni zésiavby, iterd by zvyiovala
jejich obvyklou {trni} ceng, 2. predméiné pozemky nejsou urdené k daliimu zastavéni a

jefich dalsi komertni vyuZiti je hodnocené jako margindla.

e Peeemky p8.23421272 a p8.2342/675, K. Stodilky nemaji potencial dalsi komerini
zhstavby, kioré by zvySovala jejich obvykiou (irini) ceny, ten. predméiné pozemky nejsou
yrtend k dal¥imu zastavéni a jejich daldi komerSni vyuZiti je hodnocené jako margindlai.

o Thizend shusbnosti inyenireks siie

\! a stuzebnosii cesty k pozemku p.8. 2342272 a

85 5 budovou &.p2386, a to ¥iR V oled
Praha, k6. Stoddlky, okres Hi.m.Praha jsou malcem hoduocené 2 komerdniho pohledu

jako zoela inkini. Jedind se vink o slefebmosti plnici jedny ze zikiadnich podminek
pro ukivint predmémého bytového objektu a tudiz 2 tohoto divedn vislednon obvyldon
{tr¥nf) bodnote bytoveho ohjektn &.p.2382, ¢p.2383, £.p.2384, E.p2385, 2386,
£p.2387, Ep23%E, £p.2389, &p2390, Ep.2391  vietnd pozemkd p.5.2342/81,
0.8 234282, p 2342/83, p.£.2342/84, pEZIAVES, 0 £2342/86, p.8.2342/B7, p£.2342/88,

shiFronosti uFtvaciho priva k pozemiu p-8.2342

p.£.2342/89, p.$.2342/90, pLI3AAZT2 8 p-&.23421675, ka. Stoddiky neoviiviiaiic.
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3.

3.1.

3.2.

OCENEN]
Uvod

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci je din doporufeny postup, a to dle zikona &.
151/1997 Sb. o ocedfiovini majetku a 0 zméné nékterych zikoni (zdkon o ocefiovani majetku).

Metody oceliovani

Pro ocendni se nabiz{ klasicky postup ocendni nemovitych vici. Volba metody a zpisobu
ocenénf bude provedena a specifikovina déle v textu posudku. Vhodné je na Gvod rekapitulace a
popis metod ocenéni.

Zpiisoby oceiiovini majetka a siuieb dle zékona &. 151/1997 Sb. ( ziken o ccelovdnf
majetlon)

Majetek a stuZba se ocediujf dle §2 uvedeného zikona obvykiou cenon, pokud zéikon nestanovi
jiny zplsob ocefiovéni.

Obvyklou cenou se pro GEely zikona rozumi cena, kierk by byla dosazena pfi prodejich
stejncho, popfipad® obdobncho majetku nebo pHi poskytovéni stejné nebo obdobné shuzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen@ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jejf vySc se nepromitaji vlivy mimoiédnych okolnosti triu,
osobaich pomé&ri prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvid3tn obliby.

MimoFidnymi okolnostmi trhu se rozuméjf napiiklad stav tisné prodévajictho nebo kupujiciho,
disledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zsjména vztaby
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se
rozumi zvla3tni hodnota pFiklddand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vetahu k nim.

Zpiisoby ocefiovéni, které aplikuje stanoveny zikon o ocefiovini jsou:

a) nékladovy zpiisob, ktery vychézi z nékladil, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
piedmétu ocenéni v mist® coenéni a podie jeho stava ke dni coenéni,

b) vinesovy zpésob, kiery vychézi z vimosu z piedmétu ocenéni skuteng dosahovaného nebo
z vynosu, ktery Ize z piedmétu ocendni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (iirckové miry),

¢) porovnfivaci zplisob, ktery vych#zi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednancu pfi jeho prodeji; je jim té2 ocenéni vici odvozenim
z ceny jiné funkn® souvisejici véci,

d) aceiiovéini podie jmenovité kodnoty, které vychazi z &astky, na kierow predmét ocendni zni
nebo kterd je jinak zfejmad,

¢) ocelievini podle GSetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobii ocefiovini stanovenych na
zikiadé piedpisii o d¥etnictvi,
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£) ocefiovimi podie kerzové hodnoty, kierou je cena pledméiu ocendni zazngmenané ve
stanoveném obdebi aa ithy,

g) eceiiovéni sjedmancs CENOR, kterou je cena predmStu ocondni sjednand pi jeho prodeji,
poplipadé cona odvozend 26 siednanych cen.

Predmitem odhadu je potencifini trini cena, kierou ozaatujems jako trini hodnota (market
value, Gemeine Wert). Nipini tohoto pojmu bylo vépovéno medné dsili Mezindrodni
organizace pro ocefiovani- International Valustion Standards Commitice (IVEC), kierd byla
zalotens vroce 1981, Pro dpinost i plesnost nyni ocitujeme definice zakladnick pojmi
Zpracovant WSC (Mezingrodn! stendardy pro ocefiovani, IVSC fijen 1997-pieklad M. Jokl,
Ceskd komora odhaded majetke 1997).

e e S R

Clems jo vyTazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizznou nebo placenca Shsthky za 2o neho
sluthy. Je to historicky fakt, bud vefejnd znémy, nebo uderovany v soukromi. Z divodu
foantnich moinost, motivace a zijmd daného kupujietho a prodévajictko mide nebo nemusi
it cepa placens za zboZl nebo shuZby nijaky vatah k hodnoté, kisrd je zbo¥i nebo shudbdm
pfipisovina jinymi. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnoté prifazeni zboZi nebo sluzbam
jednotlivimi kupujfcimi ansbo prodévajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (s piileHitostal 62 mistem), kde jsou zbo#i 8 shithy smfovany mezi
kupujicimi a prodivajicimi prosifednictvine cenového mechanismu. Pojern trhu predstavaje
schopnost zbo#i anebo shied b9t smEfiovano mezi kupujicimi a prodévajicimi bex pifiismych
; omezeni jejich CinostiKazdh strana reaguje na nsbidkovE-poptévicové vzizhy a ostaim{
cenctvorné faldory, schopnostt & znalosti ka#dé strany, jejich chapdni refativai uiteénosti ZboZi
ancho shuZeb, a jejich individudini potfeby a piani.

Hodnota je ekonomicky pojem, kiery se tyké pené¥ntho vziahn mezi ZboZim & sluFbami kiené
Tze koupit, 5 Smi, kdo je kupuji a prodavaii. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutetnosti,ale
odhadem chodnoceni Zbo%i a stubsb v daném Sase, podie konkréini definice hodnoty.

Pokud jde o kissiché ocendni memovityeh vicl standardné se k determivovani objeldivai
obvylklé {trinf) hodnoty vychiziz tEehto mefod

1. Metody vynosové diskontace pifjmi
2. Metody zjiSténi vicné hodnoty (reprodukini ceny)
3. Metody porovnévani obvykiych cen

v dalsim uvadim struény popis kaZdé metody:

3.2.1. Meteda vinosovd - diskoninee pFijmd {budoncich)

Tato metoda je zalo¥ena na koncepei ,Casové hodnoty penéz a relatividho rizika jnvestics™,
Zékladoi ki k pochopeni téio metody je porozuméni vzishu mezi tokem prijmd a hodnotou.
Investor, kupec, ve skuteEnosti nakupuje budouci tok pHjmi, &ili budouci vynos.

Soudasné hodnota majetku je urbena podle tohoto schematy :
- projekes mnoZsivi, spolehlivosil a délky trvani budouciho toku vynosd

- 10-
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- vyugiti kapitalizace, to je pfevodn budoucich korun na jejich soufasnou kvantitativni
trovesh.

- stanoveni sprévné adekvitni kapitalizaCni miry.
NiZe svedens metoda spoéiva na souéasné hodnoté budoucich ziskil.
E=Gt¥{ l+py
Eaas vynosovi hodnota
Gt..... zisky a ztréty
P LFokova miira

Skutena mira pdvratnosti je v rozvinutych trinich ekonomikdch 2 aZ 3 %, inflaéai mira je na
soutasném stabifizovaném trhu § i vice procent, riskovd mira se b&2né pohybuje v rozmezi od 2
do 5 %. Ekonomicks ¥ivotnost se predpoklidé 30 az 60 let, 4. 2 aZ 3,3 %. U ndkterych staveb
dokonce i 100 a vice tet. V nékterych pripadech lze pouZit i vypodet vynosové hodnoty z vyse
moiného prondimu nemovité vici, co modna i lépe stanovi vynosovou hodnotu v dneSni dobé
joit8 zoeln nestabilizované ekonomiky.

Zde se mivie vychizet ze vztahu tzv. ,,véné renty®.

N
CV=cmu-*100
p
CVY ..... vynosové hodnota
3 J— vyde Eistého najemného za rok
Peveres mira kapitalizace, odvozena z podkladd MF_ CR, vyjidfend v procentech

V soutasné dobs, kdy k 1.1.2013 byl ukonéen reZim regulovanych najmil v oblasti bydleni, jo
stanoveni redinych vynost, kieré midZe nemovitd vic plinadet, pro stancveni vynosové ceny
nemovité vici velmi vhodné. Zrudenim re¥imu regulovanych ndjmi vymos z nemovitych véci
nekolisé z divodd prudkych zmén cen a je mofné tvrdit, 28 se sitvace na realitnim thu
v segmenty prondjmd byt stabilizovala.

3.2.2. Metoda zjilténl vécné hodnoty (reproduléni ceny)

Tento zpiisob ocendnt je zaloZen na principu pojeti néhrady. Perspektivai kupujici nebude platit
za aktiva, kierd padaji v Gvahu, vice, neZ &inf niklady 24 jejich nahrazeni. V CR je tato metoda
ocendni vyuZita v platych ocefiovacich vyhlafkich MF CR. Mezi tuzemskymi soudnimi znalei
je tato metoda nejroziifendjsim oceliovacim postupem.

Obecnt k cenam nemovitych véci stanovenych ocefiovaci vyhldskou:

Oceftovaci vyhlafia MF CR pledstavuje administrativai ocefiovaci pedpis. Vysledné hodnoty
jsou zati¥eny skutenosti, Ze nevychizi z konkréini situace, prezentovan dafa jsou zkreslena
administrativaimi tikony, cenova pasma vykaznji nepliméfené vysoké skoky.atd. Ocetiovaci
vyhlidky a cenové mapy je potfebe povaZovat pouze za veimi vhodnou orientadni pomibcky,
v jejim# rimci si l2e udinit piedstavu o cenové firovii jednotlivych lokalit, nicméné je potfeba
vidy postupovat s rozmyslem, citlivé a cenové idaje aplikovat ve vetahi k §ir¥imu dzemi a
dlouhedobifimu cenovému vyvoji.

-1i -
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32.3. Metoda porovasni obyvykifch cen

23

Fato metoda pro ocendni nemovitfeh véel nebo obchodatho podniku je zaloZena na srovidnd
predmémé nemovité véci s memovitymi viomi obdobnymi, jejichZ cemy bvly v nedivaé
mipalosti ne trhu realizovény a jsou zadmé. Tsto metods je nejroziifendj¥l v dobfe fungujicich
tr¥nich eikonomikdch. Pro nate tuzemské podminky je zatim sedostateing vyuiivina, protoZe
wrh se teprve vytvali, Piesto je moZno ji v urditych piipadech pouZit, mime-li dostaiek informaci
o tr¥nim prostiedf v daném mist® a &ase a jeho predpokiddaném vivoji.

V naSich podminkéch je hlaveim problémem tét0 metody reprezentativaost daného porovnani,
vehledem k tomu, 3 se zpravidla v daném mistd neprodiva vice shodnych nemovitych vict. AZ
na steiné typové domky vjednd ulici js prakticky vylouSeno, aby mély stejny kosficient
prodejnosti. { zde viak budou rozdfly v poloze, s obyvateli urlité skupiny 2 sociginibo sloZeni.

Aplikace metod

Kailé z vide popsanych metod ma své ldady 2 zépory.

Stanoveni hodnoty nemovité véci nebo podniku nepfedstavuje exaltni védu, sle vyZaduje zvIas
v soutasné Ceské republice znadny podfl dsudka. V tomio kentexiu neexistuje Zidna jedinetng
metoda, kterou by se dala Zjistit hodnota aemovits véel. Dve strany provaddjicl nezhvislé
hodnoceni mohou dospdt k rozdilaym vsledidm v disledkn odlisné interpretace sigjnych
skutenosti, Proces stanoveni hodnoty nemovité vici odradi nejen soudasnou situsci, ale rovadd
i budouct vyvoi. Ten je v soudasné dobs jes znetnd nejisty.

S ohledem na #del tohoto posudiu Je wnaleem jalo nevhodndidi metoda zvolens metoda
vinosové., Tate metoda melviee odradi skutefmou situact 2 trha v daném veistE a dentm
fase a je povaiovins pro ccondni néjemuich bytovich domi 22 nejobjelktvaijsi metodu
pit cesthovimi.
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4.

4.1.

ANALYZA OBVYKLE CENY
Analyza nejlepSiho a nejvynosnéjSiho vyuziti

Analyza nejlepsiho a nejvynosngjétho vyuZiti ma peo stanoveni obvyklé hodnoty nemovité véci
kli¢ovy vyznam. Tato analyza musi vychézet z plamych privnich pfedpist vziahujicich se
k ocefiované nemovité véci, musi zohlediiovat veskerd hlediska (pozitivni i negativnl), kieri
Jsou ve standardnim reZimu prodsj/koups uvazovina a musf rovnds zohledovat $irsl souvisiosti
okolf. Pfi ocenéni je ditleZitym aspektem analyza viech variant mozného vyuZiti nemovité vici,
Analyza nejlepitho a nejvynosnéjiiho vyuZiti memovitych véci eliminuje moZnost, kdy
viastnikem pledioding nemovité véci z jekjchkoliv ditvodi nedochdzi k maximalnimy vyusit
komertniho potencidlu dané nemovité véci. Zamemé nevyuZiti komertntho potencidly dané
nemovité vici nems viiv na obvyklou hodnotu dané nemovité véci, a to &3 do okamzZiky, kdy Iz
parametry ménit.

Jako nejlepsf a nejvynosndjsi vyuZiti bytového objektu £.p.2382, £.p.2383, £.p2384, £.p.2385,
&.p.2386, &.p.2387, &.p.2388, &.p.2389, £.p.2390, $p.2391 viem® pozemks p.C.2342/81,
p.£.2342/82, p.62342/83, p.8.2342/84, p.82342/85, p.€.2342/86, p.£.2342/87, p.5.2342/88,
p.£.2342/89, p.&.2342/90, p.6 23421272 a p.8.2342/675 a vietnd souddsti a pislulenstvi, a to vie
v obci Praha, k.0. Stodiilky, okres Hi.m.Praha Je znaloem stanoveno :

1. Ekonomickd vynosnost pfedmémé nemovité vici je objektivné nastavena v re¥imu
smiuvaich ndjmd (od 1.1.2013 zrulena regulace nijemného u byti/bytovych
Jednotek). Ndjemni byty a nebytové prostory (prostory slouzici podnikénf) v tomto
domé jsou pronajimané od 1.1.2013 v reXimu smluvnich ndjmi (konec platnosti &4sti
prvoi zikona &. 107/2006 Sb.ojednoskannémzvyﬁovéninéjwmamzbymaoméné
zakona &, 40/1964 Sb., oblansky zékonik, ve znéni pozd&j¥ich piedpisd, ve znénf
zikona &. 150/2009 Sb.), tzn. lze doséhnout maximalniho vynosu z daného objektu
s ohledem na aktwalni stav realitnfho trhu platného pro danocu oblast a dany typ
nemovité véci, viz. § 2246 a nésl zakona &. 89/2012 Sb., obdansky zikonik a nafizenf
viady &. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupn pro zjidtdni srovnatelného
najemného obvyklého v daném mists.

2. Znslec konstatuje vyuZiti bytového objektu k idelim bydleni za obvyklé (trzni)
ndjemné, tzn. lze dosihnout maximdlniho vynosu zdaného objektu sohledem na
aktudlni stav realitniho triw platného pro danou oblast a dany typ nemovitych véci. Z
diivode redlné smluvni vynosnosti objektn je vymosovd bodnota objektu
povaZovinz pro stamoveni obvyklé (trimf) cemy objektu ¢.p.2382, &p.2383,
&.p.2384, £p.2385, &.p.2386, £.p2387, £.p.2388, £.p2389, £.p.2390, &p.2391 vietnt
pozemich  p.E2342/81, p.E234282, pE2342/B3, p.EI3A2B4, p.L234/ES,
p-E2342/86, p.L2342/87, p.E2342UBS, P.8234289, p.E2342/90, p.EI34LRTL 8
p-82342/675 a vietut soutisti a plistalenstvi, a to vie v obei Praha, k.d. Stoddlky,
okres HLm.Praha za rozhodujict.

3. Predmétnd nemovitd véc je urena prévoplatnym kolaudadnim rozhodnutim k udeln
vyuZiti bydleni. Tomuto i&lu vyuZiti odpovida architektonické i stavebné technické
felSeni této stavby. Obvykl (trZni) cena nemovité véci bytového objektu je obecné
tvofena souhmem obvyklych (trinich) cen byt a obvyklych (irinich) cen komeriné
vyuZitelnych nebytovych prostor.

4, Pozemky p2342/81, p.82342/82, p.&.2342/83, p£.2342/84, p.8.2342/85,
p-£.2342/86, p3.234287, p.E.2342/88, p.52342/89, p.8.2342/90 jsou  zastavéné
bytovym objekiem a nemaji potencidl realizace daldf komerdni Zistavby, ktera by
zvySovala jejich obvyklou (trZnf) cenu.

: 3.
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margindini.

p 234281, pl234U8L, p.&. 234283,

Stoditky neoviiviujicl.

anzlyza.

4.2. Vynosovh metoda

jak byla mmalei sdélena sprdvni firmou.

Tabulka & 1

- Ystupem pro vynosovou metodu se stale date ziskand z aktudl
Praha, k6. Stoddlky. Udaje byly Serpiny z sktuélni intornetové

piisobicich v Him. Praba. ¥ fivahu byly veaty pouze Udsje o nabizenych prondjmech objekid
podobného typu, kisrd se nachizeil v podobnych lokali
porovnéni cenové nabidky s redingmi hodnotami dosahovangmi v dané Tolcaligd hi.m. Prahy pi
prondjmech bytovgeh jednotek = p¥ipadné komertad
v bytovieh domech vdané lokalitd. ¥ aslem pripadé je pro vypolet vynosové hodnoty
vychézeno ze simulované hodnoty vyde ndjmi za celicovon pronajimateinou plochs doma, ek

Referenint vaorsk srovnatelnieh ohjeldd

Znslechy posudek £4199012/13

5. Pozemky p.82342/272 a p-.2342/675, k.. Stodiiky nemaji potencidl daldi komerini
Zhstavhy, kierd by zvySovals jejich obvykion {irini) cenu, tzn. piedméiné pozemky
aejsou urdent k daliimu zastavini a jejich dal§i komerSni vyuditl je hadaocené jako

4. Ziizené sludebnosti infenyrské sii€ a shitebnosti cesty k pozemku p.&2342/272 2
shuzebnosti u¥fvaciho prava k pozemku p.8.2342/85 s budovou £0.2386, a to vie ¥
oot Praha, k0. Stoddiky, okres Hlm. Praha jsou Zna
pohledu jako zcela margindlni, Jodnd se viak o shuzebnesti pinici jedny ze zékladnich
podminek pro wiivéni predmémého bytového objekiu & wudi? ztohoio divodu
vislednou obvyklon {irini) hodnotu bytového chjekiv &.p.2382, 8p.2383, &.p.2364,
£.p2385, &.p.2386, E.p.2387, 8.p.2388, £.p.2389, £p.2320, {p2301 viesmé pozemkd

p&2342/84, pE2IMES, pL23A2EE,

5.2342/87, p.LA342ES, p.&.2342/89, p.£.2342/9C, p.£2342272 a p.L 23420675, k.

leem hodnocené = komerintho

Taic varianta je znajcem v posudku posuzOvaDa 2 j& VYPracovana odpovidajici ocefiovaet

niho realimibo trhu v mésts
nabidky realitnich kanceldf

tich &, mésta Preha. Znalec provedl

vyudirelngch mebytovych prostor

MERP

lokalita | byt v obyt. doms
I8 Stodllky, Praha 13

(k.6.Stodiiky)

max. nijemné je ve
visi 117,49
K&lmtimésic po slevd
v souladu s usnesenim
Rady bl m. Praby £
1065 ze dne 17.7.2012
je ve vySi 85,46
K&/m/mésic

I Janskéhe, Praha 13 byt v obyt. domé

KiEfmisic
Kiimimésic

12.008,-
13500
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2 Janského, Praha 13 byt v obyt. domé 82 m? 11.000,- Ké&/mésic
13400  K¥/m?/mésic
3 Janského, Praha 13 byt v obyt. domé 49 ny? 8.999,- Ké&/mésic
184,00  Ké&/m/mésic
4 Precechtélova, Praha 13 byt v obyt. domé 70 m? 11.000,- Ké/mésic
] 157,00  K&/m*/mésic
3 Piecechtélova, Praha13 |bytv obyt. domé 42 m? 8.000,- K&/mésic
190,00 K¥mP/mésic
6 Precechtélova, Praha 13  |byt v obyt. doms 3 m? 9.900,- K¥/mésic
230,00  K&/m’/mésic
7 BaSteckého, Praha 13 byt v obyt. dom& 45 m? 9.500,- Ké/mésic
21,06 K¢¥/m¥mésic
8 BaSteckého, Praha 13 byt v obyt. domé 80 m? 16.000,- K/mesic
200,00 K&m¥misic
9 | Balteckého, Prahal13 byt v obyt. domé& 46m?  |7.000, K&masic
152,00 K&¥m¥mésic
10 Karla Kryla, Praha 13 byt v obyt. domé 41 m? 16.000,- K&/mésic
244,00  K&mirmeésic
11 | Amforovi, Praha 13 byt v obyt. domé 72m*  {13.000- = K&/mdsic
186,00  K¥/m?*mésic
i2 Amforovi, Praha 13 byt v obyt. dom& 43 m? 12.000,- Ké&/misfo
279,00  K&/m’/mésic
13 | Neustupného, Praha 13 byt v obyt. domé 59m?  |8.000,- K&/mésic
136,00  K&/m’/mdsic
14 | Neustupného, Praha 13 byt v obyt. dom& 43 m? 10.000,- Ké&/mésic
233,00 K¥m¥mésic
15 Trévnitkova, Praha i3 byt v obyt. doms 54 m? 11.000,- K&/mésic
204,00  K&/m?/nésic
Stodilky, Praha 13 byt v obyt. domé Priméma nabidkova
vyZe obvykiého ndjmu
na standardnim realit-
nim trhu ... 191,66
K&/m*mésic
Prim&m4i REALNA
vy3e obvyklého ndjmu
dosaZitelncho v dané
lokalité hl.m. Prahy na
standardnim realitnim
trhu =
cca 70-75% nabidkové
ceny, t.
134,16 - 143,75
K&m’/mésic
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By Sl ¢ 5;\&‘.}.‘[*?'"“'5(}.

Stodiliorn, Praha 13, (didm...... bydleni Uitna Primérns redlng dosa-
Borovanskéhe /  Kurzova |a komeros podlahova zitelnd  cena dle
8.p.2382, £p.2383, &.p. 2384, plocha domu gdbomdho ndzory
£.p.2385, £.p.2386, £.p.2387, & 0.2382 malce pro phedmétnon
#.p.2388, £.p.2389, £p 2390, &;‘2333’ ocehovanou removiton
E.p.23%1 Ep. 2384, vEC
&.p.2383, bytova plocha

Zviitent reslného Gistého g""gg* 119, Ke/m*/mésic =
simulovaného ndjmu odpovi- é-p-% 38’ cea 1.641.803,-
-d$ souasnému stavebnd 5‘5,23 895 Kdé/mesic
technickémmu stavu f%mﬂu é.p.2394}’ aebytové plocha
£.p.2382, &.p.2383, &.p2384, 2 75, KiJr/misic =
5p 2385, &.p. 2386, £.p.23%7, ;‘;g’;z; B i
&.p.2388, £.p.2389, Ep2390, YW = | cea 11027, Ké/misfo
£.0.2391, platné pro lokalit 13.796,66 m

4 B P + tzn.stmulovany rediny
k.. Stodilky, Preha 13 a vty orimémy  dosazitelay
vychazi z aktudlni situace na g; 47.03 o ndjoiti L
realit b dhn ’ 1.652.830, Kméstc,

iz,
19.533.960,- Ké/rok

- Celkova bytova podiahova plocha v doms €.p.2382, &.p.2383, 8.p.2384, &.p.2385, &.p.2386,

£p.2387, &.p.2388, £.p.2389, &.p.2390, £.92391 13.796,66 m’
- Celkova nebytova podlahové plocha vdomé &.p2382, .p2383, &p.2384, &.p2385,
£ 92386, &.5.2387, £.p.2388, £.p.2389, £.p.2390, Ep.2391 147,03 m*

- Bimulované vinosy csllem cca 19.833.960,- Kifrek

# Nikiady na roinf poji¥tént dome, ndklady ne daft nemovitosti a ostatmi  mékdady (napf.
spravu, odpisy, biinou Gdribu, opravy, spod.) byly odhednuté znalcem plibliznG v maximélni
celkové vyEi cca 40 % z vimosd coa 7.933.584,- K&frok

- Obvylid (tr¥nf) jednotkovh cena pazemki p.8.2342/81, p.2.2342182, p.8.2342/83, p.8.2342/84,
p.8.2342/85, p.8.2342/86, p.L.23428T, pL2342/88, p.8.2342/89, p.22342/90, p.E2342272 a
p.&2342/675 je 173 administrativai hodnoty stanovené CMP Praba 2015
* 5% z obvyklé ceny rasiaviného pozemku celkem jo {naklad) 126.750,~ K&frok
11.773.626,- K&frok

- ¥V souvislosti s vivajem realitnfho twho neni znalcem u pledméiné nemovilé véei v dané
lokalité adekavan zisadni pokles realizovanych vimosi: z prondjmu
- REALNY simulovany vimos celkem fe tedy

* Mira kapitatizace je odvosena z podkladit MF CR

Vzhledem k soutasné redlné situaci na realitnim trhu je pro danj typ nemovité vici v dané
lokalité (k6. Stoddiky, Praba 13) znalcem konstatovéno sttedni riziko zirity ndjemcih. Mim
kapitalizace je tedy uvaZovéna pro iyp aemovité vici (aypové bytové domy) v dané lokalit® v
priméme visi 55+02=570%

N

- Cisty vynos celkem je tedy

11.773.626.- Kéfrok

C¥ = * 100

L
CVY ..... vimosové hodnota
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Ing.Jan Benel — malec zmmmwmamm Znalecky posudek & $199-513/15

N....... vy¥e tistého najemného za rok
P-.  mira kapitalizace, odvozens z podkladid MF CR, vyjadiens v procentech

- Z toho vyplyva :
N 11.773.626,-
CVm———s * 100 = —— *100 = 206.554.842,- K&
P 5,70

Vzhledem k vy¥e uvedenym skutetnostem je znalcem konstatovéno, e :

* {viz vyhLMF CR £441/2013 5b)

Rekapitulace oceliovaci analyzy

Tabalkn &.2  Piehled cen objektn stanovenyech jednotlivimi metodami o
stamoveni obvykié ceny

Vinosovd hodnota 206.555.000 K&
Yécné hodnota -

Odiivodnéni :

Znalcem je zvolena, z ditvodu eliminace spekulativnich viivd, za urlujfcl vynosovi hodnota
nemovité véci. Divodem je skutetnost, e ekonomicki vynosnost piedmémé nemovité véci je
objektivné nastavena v reZimu smiuvnich ndjmi (od 1.1.2013 zrulena regulace ndjemného u
bytl/bytovych jednotek). Znalec konstatuje vyuZiti bytového objekiu k iiéeldm najemniho

17 -
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bydieni za obvyklé (irini) phjemné, tzn. lze dosdhnout maximélnfho vinosu z daného objekin
s ohledem na akiudiné stav realitaiho trhu platného pro dancu oblast & dany typ nemovité véci.
7 dfveds reflné sminvei vmostost] objeliu, Je vinosové hedneta objekin povaiovna
pro stanovenf chvykid {irnl) ceny objeitu &p 2382, EpA383, 0. 2384, E.p 2385, £.p.2388,
&.p.2387, L.p2388, 802389, Ep2390, &p.2301 vietns pozemkd pL2342/81, PEAILLABE,
p8. 234283, pi2342084, pl23ER/ES, pb2342756, 82342787, p.5.2342/88, pL2342/89,
2.3.2342/99, p.L234272TE = p.2342/675 a vietnl viech spudhstf o piislulensivi a vistsd
cipdchposti teyenfrské it a siufebnosii cesly k pozemku p-E2342/272, siuZebnoxti
Hivaciie priva k pozemiu P.£2342/85 & budovoa £p.2386, a to vie v obch Praha, ki
Stoddilky, okves e Praha 2o rozhodujicl.

Néjemai byty & pebytové prostory {prostory sloutici podaikani} v tomto domd jsou pronajimans
od 1.1.2013 v re¥ips smluvnich ndjmd (konec platnosti 84sti prvni zikona &. 107/2006 Sb. o
jednostrannéemn zZvySovini nijemného z bytu a o smné zakons &. 40/1964 Sb., obdansky
zikonik, ve znéni pozdijlich pledpisd, ve méni mkona & 156/2009 Sb.), t. lze doskhnout
maximalnfho vimosu 2 daného objekiu s ohledem na aktudini stav reatitatho trhu planého pro
danou oblast a dany typ nemovité vECi, viz. § 2246 a nasi zdkona &. 8972012 Sb., ob&ansky
z8konik a maffzeni visdy & 45372013 Sb., ¢ stapoveni podrobmosti a postupy pro Zjiéisni
srovnatelného ndiemného obvyklého v deném mistd.

Znalcem je déle konstatovana soutasnd vysokd nejistota bankovniho trhu, kterd mé za disledek
omezené poskytovani bankovnich dvérl zhjemcim o koupi nemovitych véci. 7 tohoto vypiyvé,
%e souasny realitf wh fxpi plevisem nabidky nemovitych véci nabizenych za vysoké ceny.
Dostupnost Gvirovych prostfedid je omezend a pipadni zdjemei jsou nucent realizovat
obchody s nemovitymi vicmi v nizdich cemovych drovnich. Dostupnost volaych finanénich
prostfedkd na tho je v soutasnosti vyrazné omezend a klient si tak mide tzv. vybirat®, tn.
kifent hiedé nemovitou vic bez zivad & za vihodnou cenu. Uvedeny typ pemovité véci je
moiné oznadit za relativad dobife prodejny, ato v Zhvislosti na nastaveni vy¥e pofadované ceny.

-18 -




5.

mm-m:mmmwamm nalecly posudek 8.4199-012/15

ZAVER

Veskeré tidaje prezentované v pledchizejicich kapitoléch dévaji velmi podrobny obraz o
ocefiovaném objektn, a to af’ uZ z hledisks standardy provedeného objekiu nebo jeho komern|
atraktivnosti z hledisks prongimu nebo prodeje. Toto ocendnf bylo zpracovéno v Soulady
$ nornami & zésadami profesiondini etiky, podie nejlep¥tho védomi & svédomi Zpracovatele a na
zhkiad¥ jemu dostepnyeh informaci.

Z divodu refiné smigvei vimosaosti objektz, je vinosovd koduots objeliu povelovins
pro stanoveni ebvyklé (irknf) cory objeltu £p.238%, £p.2383, &p.2384, £.p.2385, &§.p.2386,
£.p.2387, £.p.2388, £.p2389, £p.2390, £.p.2391 vietud pozemic p-L2342/81, p.E2342/83,
8234283, pL234284, pE2342/85, p.£2342/86, p-L2342B7, p.l2342/88, p.£.2342/89,

M@,akmﬁmfmﬂmmﬁ@mmsmmwm(mﬂmam@mﬁﬂ
zmmﬁﬂnﬁhé?ﬁnm@pm&némﬁtéﬁcﬁmm@nﬂﬂmmﬁm{m trhe.

Cena stanoveni vynosovou metodou je odrazem rediingch cen odpovidajicich srovnatetnym
nemovitym vEcem s obdobnym vynosem v dané lokalits HLm.Prahy. PFi stanovenf této ceny
byla respektovine maximélnf snaha o zachovéni objektivniosti pii modelovin{ viech vstupnich
parainetrd, kieré maji ekonomickou podstatu a neize je stanovit na zéklad® skuteéného stavy, &
to plesto, Ze si uvédomuji, 2e soutasny trh s nemoviiymi véemi prochézi velmi nestabilnim
obdobim a jeho uklidndni Ize oSekdvat af v horizonty piStich let. Znalcem byly zvaioviay
zejména vlivy obeziemého bankovaiho trhu a trhu s realitami, a to v souvislosti s globalnf
dconomickouaﬁmnﬁnikrizLZmimjm uvaZovény konzervativai hodnoty soudasného
realitnfho trhu,

Nemovitd v&c byla pii analyze uvaZovana jako prostd dluhy.
Toto ocenéni mé platmost max, 1 mkapoupbmuﬁﬁwdobybynlé{obﬁaktmlimvﬁno,

plipadné do zmény rozhodujicich podminek a predpokladd, ne jejichs ziklade byla obvykls
céna stanovena.

S.1.  Vyrok o obvyklé (tr¥nf) cend

N [ o

b Ln‘:“

TS

b



Znatecky posudek £4199-012/15 je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a zikona & 99/1963
Sb. v platném znéni. V souladu s timto ustenovenfm zfkona Ing. Jan Benek (znalec) prohlaiuje,
Fe si je vidom viech nésledkii vEdomE nepravdivého xaaleckého posadkn.*

V Praze, doe 5.bifezna 2015
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Ing.Jan Benes — znalec z obors ekonomiks, odvédvi ceny & odhady nemovitosti Znalecky posudek £.4199-012/15
D) Znslecks doloika

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 6.9. 1995, &,j.Spr 1686/94, pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsin pod pofadovym étslem 4199-012/15
Znaiedné a nahradu nékladt dEtaji podle pripojené likvidace. §
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/81 223 gastavéni plocha a

nadvoii
ti jo stavba: Btodalky, &.p. 2382, byt.diwm
ha stojl na pozemku p.c.: 2342/81
iRz 222 zastavénd plocha a
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08:35:02
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uzeni jscu pozemky vedeny v jedné Siselné Fadd

Povinnost k

Parcala: 2342/8%
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: prohlideni o nabyti do vlastniotvi {zdk . &.172/1991 Sh.} ze dne 12.09.2004.
E-74241/2004~301
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£
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e e
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strana 2
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