Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 25375/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 1263/3 - zastavénd plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Smichov, €.p. 899, byt. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. 1263/3), pozemku
p.€. 1263/4 - zastavéna plocha a nadvofri, na pozemku stoji stavba: Smichov, ¢.p. 3356, jina st., LV
16103 a dale objektu ¢.p. 3356, jina st., prislusejici k ¢asti obce Smichov, na pozemku p.¢. 3356,
vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2653 a listu vlastnictvi ¢. 16103, vSe v k.uU. Smichov, obec Praha,

okres Hlavni mésto Praha.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudki:

Jéel posudku:

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.

soudni exekutor, Exekutorsky Urad Praha 5
Evropska 663/132

160 00 Praha 6

IC: 49720821

067 EX 1097/12-568
017903/2023

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.1., pro potirebu exekucniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sh. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardu,
podle stavu ke dni 16.6.2023 posudek vypracovala znalecka kancelafr:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 15.8.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zdakladé usneseni, 5.4.2023, vydané Exekutorskym ufadem Praha 5, JUDr. Juraj
Podkonicky, Ph.D., ¢.j. 067 EX 1097/12-568, byla pribrana znaleckd kancelaf a to k ocenéni
nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 1263/3 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 425
m?, jeho? souéasti je stavba: Smichov, &.p. 899, byt. dim (stavba stoji na pozemku p.&.
1263/3), pozemku p.€. 1263/4 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 107 m?, na pozemku
stoji stavba: Smichov, €.p. 3356, jind st., LV 16103 a dale objektu €.p. 3356, jina st., prislusejici
k ¢asti obce Smichov, na pozemku p.¢. 3356, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2653 a listu
vlastnictvi ¢. 16103, vse v k.u. Smichov, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofri
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Ucel posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 067 EX 1097/12-568. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizSi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
0.s.F.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zddnou skutecnost, majici vliv na
presnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklédand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”
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§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: ,, TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze
stran jednala informované, uvadzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zdadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se uréuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou predmétu ocenéni
je odhadovand cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplisobu oceriovdni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovadn.“

2. Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci

Prvni prohlidka a zaméreni nemovitych véci (I. PP + I. NP + lll. NP + ¢ast podkrovi objektu ¢.p.
899 a cely objekt ¢.p. 3356) byly provedeny dne 19.5.2023 za pfitomnosti pracovnika znalecké
kanceldre Ing. Radka Mikulase, jednatelky spole¢nosti AGENS N, s.r.o., pani Jitky Holé,
vykonavatel(l exekutorského uradu, pani Ivany Kovarové s kolegou, opravnéné z vécného
bfemene, pani Jany Prosové, rodinnych pfislusnik(l ndjemnice bytu ve Ill. NP (pani Alena
Surmaiova), ktefi pracovnikovi znalecké kancelare nesdélili své jméno, najemnice podkrovniho
bytu 1+kk, pani Anny Bendové a najemnika nebytového prostoru v |I. NP objektu, ktery
pracovnikovi znalecké kancelare nesdélil své jméno. Prohlidka zbyvajicich ¢asti objektu &.p.
899 nebyla umoznéna.

Druhd prohlidka a zaméreni zbyvajicich ¢asti nemovitych véci (Il. NP + IV. NP + zbyvajici byt v
podkrovi objektu ¢.p. 899) byly provedeny dne 16.6.2023 za pfitomnosti pracovnika znalecké
kancelare Ing. Radka Mikulase, vykonavatel(l exekutorského uradu, pani lvany Kovarové s
kolegou, najemnikd bytd ve IV. NP, pana Civarka, pana Josefa Banského a pana Tsohlava,
najemnice podkrovniho bytu, pani Baldryan a ndjemnika bytu ve Il. NP, pana Denise.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti €. 2653, pro k.U. Smichov, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 5.4.2023, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 16103, pro k.4. Smichov, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem, dne 5.4.2023, prostiednictvim ddalkového ptistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.4. Smichov, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotoveny
znaleckou kanceldfi, dne 16.6.2023, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uveiejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Kopie Ndjemni smlouvy k ¢asti predmétu ocenéni ze dne 27.5.2011, dodana objednavatelem
znaleckého posudku.

Kopie Ndjemni smlouvy k ¢asti predmétu ocenéni ze dne 15.2.2006, dodanda objednavatelem
znaleckého posudku.

Kopie Kupni smlouvy se zfizenim vécného bfemene ze dne 18.5.1993, dodand objednavatelem
znaleckého posudku.

Kopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene ve prospéch Jany Prosové, ze dne 14.5.2002,
dodand objednavatelem znaleckého posudku.

Kopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene ve prospéch Moniky Klsové, ze dne 14.5.2002,
dodand objednavatelem znaleckého posudku.

Kopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene ve prospéch AGENS N, s.r.o., ze dne 14.5.2002,
dodand objednavatelem znaleckého posudku.

Fotokopie Znaleckého posudku ¢. 1512-63-2011 - Aktualizace 2014 ze dne 7.11.2014
vyhotoveny Ing. Arch. Vladimirem Soukenikem.

"

Kopie Kolaudaéniho rozhodnuti pro stavbu: ,Recyklace odpadl z fotografického primyslu
vydané Obvodnim Gfadem v Praze 5, odbor vystavby, dne 22.2.1996, ¢.j.: 899-5732/95 SK/R.

Kopie Zapisu z jednani sprdvce nemovitosti a vlastnika predmétu ocenéni ze dne 16.6.2021,
dodand objednavatelem znaleckého posudku.

Kopie Listiny o pravu postavit budovu ze dne 22.4.2020, dodana objednavatelem znaleckého
posudku.

Cenova mapa hlavniho mésta Praha.
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Znalecké posudky ¢. 23704/2022 ze dne 12.4.2022 a 24248/2022 ze dne 31.8.2022
vyhotovené nasi znaleckou kancelafi pro Ucely jiného Fizeni.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové Uudaje zjiSténé prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena Zadna dalsi ndjemni, ¢i jind smlouva, na zadkladé které by byl
predmét ocenéni uzivan, a proto jsou zohlednény pouze najemni smlouvy a vécnd bfemena,
ke kterym byly ke dni vyhotoveni tohoto znaleckého posudku dostupné smlouvy o jejich
zfizeni.

4. Vlastnické a evidencni Udaje

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Obec: Praha
Katastralni uzemi: Smichov (729051)

List vlastnictvi Cislo: 2653
Vlastnik:
Novotny Vlastimil Ing.
Radlickd 899/33, Smichov, 15000 Praha 5

List vlastnictvi Cislo: 16103
Vlastnik:

AGENS N, s.r.o.
Radlickd 899/33, Smichov, 15000 Praha 5
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Objekt €.p. 899:

Jedna se o zdény, podsklepeny bytovy dim se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a vyuZitym
podkrovim pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou. Objekt je situovany do
nepravidelného tvaru, nachazi se v zastavéné, vnitini ¢asti mésta Praha, v mistni ¢asti s
nazvem Smichov, v fadové zastavbé jako fadovy vnitini. Pfedmét ocenéni se nachazi na
adrese: Radlickd 899/33, 150 00 Praha 5 - Smichov. Parkovani je moiné na vefejném
negarantovaném misté (komunikace). Pozemky lezi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny
funkéni celek a jsou pristupné po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 4915/1 -
ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1.

Objekt je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni. Pfi provedeném mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze jednotlivé prostory
umisténé v I. - IV. nadzemnim podlazi maji pravdépodobné vlastni elektroméry, celé podkrovi
ma jeden elektromér a vodomér pro bytovy diim je spolecny, kdy spotreba se mezi jednotlivé
uzivatele rozpocitava.

Dle dostupnych podkladovych materialll objekt sestava komercnich, obytnych a
skladovacich prostor.

- . podzemni podlazi: skladovaci prostory.

- |. nadzemni podlazi: komercéni provoz - prodejna potravin (2x mistnost, chodba, 2x WC, 2x
sklad a koupelna vyuzivana jako sklad - vytapéni chybi, ohfev vody priatokovym elektrickym
ohfivatem) o vymére 104,47 m°.

- ll. nadzemni podlazi: ¢tyfi byty o dispozici 1+kk (pokoj s kuchyrnskym koutem, koupelna s WC
- vytapéni ustfedni spoleénym plynovym kotlem je odpojeno, vyuZivdno je lokalni vytapéni
elektrickymi pfimotopy, ohfev vody elektrickym bojlerem) o vyméfe 25,73 m?, 1+1 (pokoj,
kuchyné, chodba, WC, koupelna - vytapéni lokalni 2x plynovymi topidly WAF, ohtev vody chybi
- pavodné el. bojler) o vymée 36,74 m?, 1+kk (pokoj s kuchyriskym koutem, koupelna s WC -
vytapéni chybi - pouze 1 radidtor bez napojeni na zdroj, ohtfev vody elektrickym bojlerem) o
vymére 21,63 m? a 2+1 (2x pokoj, kuchyné, chodba, koupelna a WC mimo byt pfistupné pres
spolec¢nou chodbu - vytapéni chybi - plvodné kamna, ohfev vody elektrickym bojlerem) o
vymére 57,47 m-.

- lll. nadzemni podlazi: tti byty o dispozici 2+1 (2x pokoj, kuchyné, chodba, koupelna s WC,
pavodni WC mimo byt pristupné pres spolecnou chodbu - vytapéni lokalni elektrickymi
pfimotopy, ohfev vody el. bojlerem) o vyméte 59,35 m?, 1+1 (pokoj, kuchyné&, 2x chodba, 2x
koupelna s WC - vytapéni ustfedni odpojenym plynovym kotlem ve IV. nadzemnim podlazi,
ohtev vody chybi) o vyméte 47,86 m?, ktery pivodné sestaval ze dvou byt( 1+kk a 1+1 (pokoj,
kuchyné, chodba, WC, koupelna - vytapéni plivodné ustredni odpojenym plynovym kotlem ve
lll. nadzemnim podlazi, nyni lokdalni elektrickymi pfimotopy, ohfev vody uvazovan standardni -
nelokalizovan) o vymée 36,70 m*.

- IV. nadzemnim podlazi: ¢tyfi byty o dispozici 1+1 (pokoj, kuchyné, chodba, WC, koupelna -
vytadpéni Ustfedni spolecnym plynovym kotlem ve IV. nadzemnim podlazi, ohfev vody
plynovym kotlem souasné pro vytapéni) o vyméie 36,90 m?, 1+kk (pokoj s kuchyriskym
koutem, predsin, koupelna s WC - vytapéni ustrfedni spole¢nym plynovym kotlem ve IV.
nadzemnim podlaZi, ohfev vody plynovym kotlem sou¢asné pro vytapéni) o vyméte 26,29 m?,
1+kk (pokoj s kuchyrnskym koutem, koupelna s WC - vytdpéni Ustfedni spolecnym plynovym
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kotlem ve IV. nadzemnim podlazi, ohfev vody plynovym kotlem soucasné pro vytdpéni) o
vyméfe 22,36 m? a 2+1 (2x pokoj, kuchyné, chodba, koupelna s WC - vytdpéni Ustfedni
spoleénym plynovym kotlem ve IV. nadzemnim podlazi, ohfev vody plynovym kotlem
soudasné pro vytapéni) o vymére 59,13 m>.

- podkrovi: tfi mezonetové byty o dispozici 2+kk (prostorny pokoj s kuchynskym koutem,
chodba, koupelna s WC, kumbdl a mezonetovy pokoj ptistupny po vnitfnim schodisti -
vytapéni Ustfedni spoleénym plynovym kotlem ve IV. NP a lokdlni vytdpéni kamny na tuhd
paliva, ohfev vody plynovym kotlem soucasné pro vytapéni) o vyméie 106,03 m? + terasa o
vyméte 13,25 m?, 1+kk (pokoj s kuchyriskym koutem, chodba, spole¢na chodba, koupelna s
WC pfistupna pres spolecnou chodbu a mezonetovy prostor na spani se svétlou vyskou od
0,00 m do 1,90 m - nezapocitan, vytapéni ustfedni spoleénym plynovym kotlem ve IV. NP,
ohfev vody plynovym kotlem souasné pro vytapéni) o vyméfe 29,21 m? + terasa o vyméie
7,85 m? a 1,5+kk (pokoj s kuchyfiskym koutem, spole¢na chodba, koupelna s WC piistupnd
pres spole¢nou chodbu a mezonetovy ,,pokoj“ se svétlou vySkou od 0,85 do 1,96 m - zapocten,
vytapéni Ustfedni spolecnym plynovym kotlem ve IV. NP, ohfev vody plynovym kotlem
soudasné pro vytapéni) o vyméte 40,79 m>.

Zaklady vcetné zemnich praci: smisené ¢astec€na izolace

Svislé konstrukce: zdéné

Stropy: standardni s rovnym podhledem

Krov, stfecha: sedlovd

Krytiny strech: taska betonova

Klempirské konstrukce: parapety pozinkované

Uprava vnitfnich povrchi: vapenné hladké omitky

Uprava vnéjsich povrchi: vapenné hladké omitky

Vnitini obklady: keramické kuchyné - koupelny - WC
betonové -

Schody: drevéné v podkrovnich bytech

Dvere: drevéné naplnové zdrubné ocelové

Okna: drevénd kastlova, plastova zdvojend, stfes$ni dievénd

zdvojend, dfevéna euro okna
plovouci podlahy, keramickda dlazba, PVC,
drevotfiskové desky, prkenné

Povrchy podlah:

Vytapéni: popsano v textu vyse u jednotlivych prostor
Elektroinstalace: 220V

Bleskosvod: ANO

Vnitfni vodovod: tepla - studend

Vnitini kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vnitini plynovod: *

Ohtev vody: popsano v textu vySe u jednotlivych prostor

béiné kuchynské linky

Vybaveni kuchyni: diezy - digestof " bézné vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vybaveni: vany - umyvadla - sprchové kouty - splachovaci WC
Vytahy: -
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Ostatni: -
Instalacni prefabrikovana jadra: |jadra zdéna

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 100 rokd. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych i dlouhodobych
Zivotnosti a béZznou udrzbou, kterd byla lokadlné v poslednich letech znacné zanedbana.
Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako zhorsenou.

Provedené rekonstrukce a modernizace:

Mezi lety 2000-2002 byla provedena celkova rekonstrukce plvodné pldnich prostor a
prestavba na obytné podkrovi, ¢imzZ vznikly tfi nové byty (2+kk, 1+kk a 1+kk). V roce 2000 byla
dale provedena vymeéna stresni krytiny.

V roce 2002 byly provedeny tyto rekonstrukce:

- v byté 1+1 ve IV. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce vytapéni a modernizace
kuchyné a koupelny;

- v byté 1+kk o vyméfe 26,29 m? ve IV. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce
vytapéni, rekonstrukce rozvodli vody a modernizace sociadlniho zazemi a kuchynég;

- v byté 1+kk o vyméfe 22,36 m? ve IV. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce
rozvodu elektro, rekonstrukce vytapéni a modernizace sociadlniho zazemi a kuchynég;

- v byté 2+1 ve IV. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce vytapéni, rekonstrukce
rozvodu (elektro, vody, kanalizace), byly osazeny nové interiérové dvere a byla provedena
modernizace socidlniho zdzemi a kuchynég;

- v byté 1+kk o vyméfe 25,73 m? ve Il. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce
rozvodu (vody, kanalizace, vytapéni), byly osazeny nové interiérové dvere, byl pofizen novy
zdroj teplé vody a byla provedena modernizace socidlniho zazemi a kuchyné;

- v byté 1+1 ve Il. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce rozvodu (elektro, vody) a
byla provedena modernizace koupelny;

- v byté 1+kk o vyméfe 21,63 m? ve Il. nadzemnim podlazi byla provedena rekonstrukce
rozvodu (elektro, vody), byl pofizen novy zdroj teplé vody a byla provedena modernizace
socialniho zazemi a kuchyné.

Mezi lety 2000-2010 byla v byté 1+1 o vyméfe 47,86 m® ve lll. nadzemnim podlaZi
provedena oprava vnitinich omitek, rekonstrukce rozvodi (elektro, vody, vytapéni), byly
poloZeny nové podlahové krytiny a obklady a byla provedena modernizace socialniho zazemi a
kuchyné.

V roce 2011 byla v byté 1+1 o vyméfe 36,70 m? ve Ill. nadzemnim podlazi provedena
rekonstrukce, pfi které byly poloZzeny nové podlahové krytiny a byla provedena modernizace
kuchyné a koupelny.

V roce 2016 byla provedena rekonstrukce bytu 2+1 ve lll. nadzemnim podlazi, pfi které byla
provedena oprava vnitfnich omitek a podhledl, byly osazeny nové interiérové dvere, byl
porizen novy elektricky bojler, byla provedena vyména plvodnich oken za nova plastova, byla
provedena rekonstrukce rozvodu (elektro, vody, kanalizace), byly pofizeny nové elektrické
pfimotopy, byly poloZzeny nové podlahové krytiny a obklady a byla provedena modernizace
socialniho zazemi a kuchyné.
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Objekt ¢.p. 3356:

Na pozemku p.¢. 1263/4 - zastavéna plocha a nadvofi je situovan objekt ¢.p. 3356 - jina st..
Jednd se o zdénou stavbu se dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim pod
sedlovou stfechou krytou Sindelem. Objekt je situovany do pldorysného tvaru obdélnika,
nachazi se v zastavéné, vnitini ¢asti mésta Praha, v mistni ¢asti s nazvem Smichov, v radeé za
uliéni zastavbou zastavbé jako radovy vnitini. Pfedmét ocenéni se nachdazi na adrese: Radlicka
3356/33a, 150 00 Praha 5 - Smichov. Parkovani je moZné na vefejném negarantovaném misté
(komunikace). Objekt je pristupny po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 4915/1 -
ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1 a dale pres pozemek p.¢. 1263/3 - zastavéna plocha a nadvofi, ktery je
predmétem ocenéni.

Objekt je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni, kdy vyjma kanalizace jsou vSechny ostatni sité ke dni ocenéni odpojeny.

V I. nadzemnim podlaZi objektu se nachazi byvald provozovna Cistirny stfibra o vymére
pFiblizné 90,48 m? sestavajici ze tii mistnosti a koupelna s WC, ktera je dle sdéleni ugastnik
mistniho Setfeni pres 20 let neuzivand, je zaplnéna odpadem a starym vybavenim, ma
nefunkéni zdmek na vchodovych dveftich, a proto byla provedena pouze prohlidka zvenci pres
zaviend okna (pod objektem se nachazeji jimky, které plvodné slouzZily k zachytavani
chemikalii vyuzivanych pfi Cisténi stfibra). Ve Il. nadzemnim podlazi objektu se nachazi 4x
byvaly kancelafsky prostor, 2x koupelna s WC a chodba o vyméfe 84,14 m* V podkrovi
objektu se nachazi pokoj, byvald kuchyné, koupelna s WC, samostatna koupelna, chodba a
pokoj s kuchyfiskym koutem o vymé¥e 84,43 m?. Na zakladé skute¢nosti zjisténych p¥i mistnim
Setfeni bude v rdmci tohoto znaleckého posudku na objekt €.p. 3356 nahlizeno jako na objekt
vyuzitelny (po Upravach) k bydleni, a to zejména s prihlédnutim k metodice HABU.

Zaklady vcetné zemnich praci: betonové sizolaci

Svislé konstrukce: zdéné

Stropy: standardni s rovnym podhledem
Krov, stfecha: sedlovd

Krytiny strech: Sindel

Klempirské konstrukce: Zlaby - svody - parapety pozinkované

Uprava vnitfnich povrchi: vapenné hladké omitky

Uprava vnéjsich povrchi: vapenné hladké omitky

Vnitini obklady: keramické kuchyné - koupelny - WC
Schody: drevéné drevéné stupné

Dvere: drevéné zdrubné ocelové

Okna: drevéna zdvojena

Povrchy podlah: betonové, PVC, keramicka dlazba

Vytapéni: USTREDNI  nefunkéni - poskozené, zdroj chybi
Elektroinstalace: 220V - 400V (nyni odpojeno, byl vlastni elektromér)
Bleskosvod: NE

Vnitfni vodovod: tepla - studend

Vnitini kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vnitini plynovod: pavodné zemni plyn - nefunkéni a odpojeno
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Ohiev vody: chybi

Vybaveni kuchyni: drez

Vnitini hygienické vybaveni: vana - umyvadla - sprchové kouty - splachovaci WC
Vytahy: -

Ostatni: -

Instalacni prefabrikovana jadra: |jadro zdéné

Pavodni stafri objektu je dle dostupnych podkladovych materidld a dle provedeného
mistniho Setfeni pravdépodobné z roku 1996. V prlibéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel pouze béZnou udrzbou, kterd byla v poslednich letech zna¢né zanedbana. Celkovy
technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvaZzovat jako stavba ve Spatném stavu.

P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni c¢ast bytového domu, vpravo (pohled od pfristupové komunikace), navazuje
pfizemni, zdéna vedlejsi stavba s pultovou stfechou krytou standardni povlakovou krytinou
IPA.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- zdéna zidka

- zpevnéné plochy

- venkovni schody kovové

- pripojky IS

Dle predlozenych podkladovych materiall je predmét ocenéni mimo jiné zatizen vécnym
bfemenem uzivani ve prospéch pana Vita Dvoraka, pani Véry Dvordkové, pana FrantiSka
Nového a pana Ladislava Rihy. Dle sdéleni objednavatele tito jiz neiiji, a proto bude toto
vécné bfemeno ocenéno pouze pro pani Blanku Novou a pani Marii Rihovou.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Vécna préva
a) Najemni smlouva k ¢asti predmétu ocenéni - Alena Surmaiova
b) Najemni smlouva k ¢asti predmétu ocenéni - Martin Cicvarek
c) Vécné biemeno uZivani - Blanka Nova a Marie Rihova
d) Vécné bfemeno bytu - Jana Prosova
e) Vécné bfemeno bytu - Monika Klisova
f) Vécné bfemeno uzivani bytu - AGENS N, s.r.o.

2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Vécna prava
1.1) Cenovy predpis

1.1.a) Ndjemni smlouva k Casti predmétu ocenéni - Alena Surmaiova — § 16b

zakona €. 151/1997 Sb. v té¢inném znéni
V souladu s §16b, zakona ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni povazujeme najemni pravo, za pravo
odpovidajici vécnym bremendm. Pravo odpovidajici vécnému brfemenu se urcuje dle § 39a
ocenovaci vyhlasky v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a roéniho uzitku oprdvnéného,
kromé casové neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluzebnosti. Ro¢ni uzitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocefiovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti roénim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjiSténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndaklad( na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného ndjemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z divodu zajisténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledkl znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného brfemene urcit, vyjma vécného bfemene ztizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.
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Najemni vztah k ¢asti predmétu ocenéni vznikl ndjemni smlouvou, kterd byla uzaviena dne
27.5.2011, mezi vlastnikem ocenovanych nemovitosti a pani Alenou Surmaiovou, trvale bytem
Radlicka 33/899, Praha 5. Najemné bylo sjednano na dobu neurditou.

Vyse ndjemného véetné sluzeb dle této smlouvy je smluvnimi stranami sjedndno ve vysi 72 000,-
Ké/rok, které povazujeme za podhodnocené v daném misté a Case.

Z pohledu ndjemniho prava jako zavady je nutné stanovit dalsi dobu trvani prava. V ptipadech,
kdy je sjednan ndjem na dobu neurditou davda NOZ v ustanoveni § 2231 stranam moznost
ukoncit takto sjednany najem s vypovédni dobou v délce tfi mésicl, je-li predmétem najmu véc
nemovita, a to i bez uvedeni dliivodu.

V tomto pfipadé je pak vdznouci ndjemni prdvo vyjadieno jako rozdil mezi ,obvyklym“ a
sjednanym najemnym na dobu 3 mésicld. Dale aby bylo moiné takovéto srovnani provést, je
nezbytné vyjadrit procentudlni podil pronajatych prostor na celkové zastavéné ploSe vSech
nadzemnich podlazich predmétu ocenéni.

Celkova podlahova plocha pronajatych prostor: 36,70 m?
Odborny odhad zastavéné plochy pronajatych prostor: 47,71 m?
(36,70 m* x 1,3)

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi: 1.383 m?

Podil pronajatych prostor na celkové zastavéné plose: 3,45 %

Obvykla cena predmétu ocenéni: 88 540 000,- K¢
Obvykla cena pronajatych prostor 3 054 630,- K¢

(88 540 000,- K& x 0,0345)

1) Hodnota najemniho prava dle oceriovaci vyhlasky

Rocni uzitek U
(0,05 x 3054 630,- K¢) = 152732,- K¢
Najemni pravo je ztizeno na dobu neurcitou
Doba trvani (3 més.) n = 0,25 roku
Mira kapitalizace u 5,5%
Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550
Hodnota najemniho prava CB, =ru, XM = 36922,29 K¢

(I+p)" xp
Najemni pravo jako zavada na nemovitosti x -1
Hodnota najemniho prava dle ocernovaci vyhlasky = -36920,- K¢

1) Hodnota ndjemniho prava dle uvedené smlouvy o najmu

Rocni uzitek U

(sjednané najemné) = 72000,- K¢
Najemni pravo je ztizeno na dobu neurcitou

Doba trvani (3 més.) n = 0,25 rokl
Mira kapitalizace u 5,5%
Mira kapitalizace setinna p=u/100% 0,0550
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1+p)" -1
Hodnota najemniho prava CBy =ru, x%
(I+p)"xp

Hodnota najemniho prava dle uvedené smlouvy o ndjmu

17 405,68 K¢

17 410,- K¢

Vaznouci ndjemni pravo vyjadireno jako (zdvada) rozdil mezi ,, obvyklym“ a sjednanym najemnym
na dobu 3 mésica ¢ini 19 510,- K¢.

1.1.b) Najemni smlouva k ¢asti predmétu ocenéni - Martin Cicvarek — § 16b

zakona €. 151/1997 Sb. v té¢inném znéni
V souladu s §16b, zakona ¢. 151/1997 Sbh. v aktudlnim znéni povazujeme najemni pravo, za pravo
odpovidajici vécnym bremendm. Pravo odpovidajici vécnému brfemenu se urcuje dle § 39a
ocenovaci vyhlasky v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a roéniho uzitku oprdvnéného,
kromé casové neomezeného redlného bremene a vykupitelné sluzebnosti. Ro¢ni uzitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitkl, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluZzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndaklad( na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného najemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z divodu zajisténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledk( znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurdcitou. V ptipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalsiho trvani vécného bremene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.
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Najemni vztah k ¢asti predmétu ocenéni vznikl ndjemni smlouvou, kterd byla uzaviena dne
15.2.2006, mezi vlastnikem ocenovanych nemovitosti a panem Martinem Cicvarkem, trvale bytem
V Ochozu 1831/2, Praha 10. Ndjemné bylo sjednano na dobu neurdcitou.

Pfi mistnim Setreni bylo pracovnikem znalecké kancelare zjisténo, Ze celkova plocha uzivaného
bytu &ni 36,90 m?, kdy oproti tomu v nijemni smlouvé je uvedena celkové plocha uzivanych
prostor 47 m?. Z dostupnych podkladovych materiald ani pfi mistnim $etieni nebylo mozné uréit,
zda a pfipadné jaké daldi prostory jsou v celkové smlouvou sjednané plode 47 m? zahrnuty, a proto
budeme v ramci tohoto znalecké posudku uvazovat se skutecné uzivanou plochou ndjemcem
(panem Cicvarkem) zjiténou p¥i mistnim Setfeni (36,90 m?). Vyée nijemného vietné sluzeb dle
této smlouvy je smluvnimi stranami sjednano ve vysi 37,07 K&/m?/mésic, t.j. 16 414,- K&/rok, které
povazujeme za podhodnocené v daném misté a Case.

Z pohledu ndjemniho prava jako zavady je nutné stanovit dalsi dobu trvani prava. V ptripadech,
kdy je sjednan ndjem na dobu neurditou davda NOZ v ustanoveni § 2231 stranam moznost
ukoncit takto sjednany najem s vypovédni dobou v délce tfi mésicl, je-li predmétem najmu véc
nemovita, a to i bez uvedeni dlivodu.

V tomto pfipadé je pak vdznouci ndjemni prdvo vyjadieno jako rozdil mezi ,obvyklym“ a
sjednanym ndjemnym na dobu 3 mésicl. Dale aby bylo mozné takovéto srovnani provést, je
nezbytné vyjadrit procentudlni podil pronajatych prostor na celkové zastavéné plose vsech
nadzemnich podlazich predmétu ocenéni.

Celkova podlahova plocha pronajatych prostor: 36,90 m?
Odborny odhad zastavéné plochy pronajatych prostor: 47,97 m*
(36,90 m* x 1,3)

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi: 1.383 m?

Podil pronajatych prostor na celkové zastavéné plose: 3,47 %

Obvykla cena predmétu ocenéni: 88 540 000,- K¢
Obvykla cena pronajatych prostor 3072 338,- K¢

(88 540 000,- K& x 0,0347)

1) Hodnota najemniho prava dle oceriovaci vyhlasky
Rocni uzitek U

(0,05 x 3072 338,- K¢)

Najemni pravo je ztizeno na dobu neurcitou

153 617,- K¢

Doba trvani (3 més.) n = 0,25 roku
Mira kapitalizace u 5,5%
Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550
Hodnota najemniho prava CB, =ru, XM = 37 136,23 K¢

(I+p)" xp
Najemni pravo jako zavada na nemovitosti x -1

Hodnota najemniho prava dle ocennovaci vyhlasky — 37 140,- K¢
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I1) Hodnota ndajemniho prava dle uvedené smlouvy o najmu
Rocni uzitek U

(sjednané najemné) = 16414,- K¢
Najemni pravo je ztizeno na dobu neurcitou
Doba trvani (3 més.) n = 0,25 rok
Mira kapitalizace u 5,5%
Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550
Hodnota najemniho prava CB, =ru, XM = 3968,01 K¢

(I+p)" xp

Hodnota najemniho prava dle uvedené smlouvy o ndjmu 3 970,- K¢
Vaznouci ndjemni pravo vyjadireno jako (zavada) rozdil mezi ,, obvyklym“ a sjednanym ndjemnym
na dobu 3 mésica ¢ini 33 170,- K¢.

1.1.c) Vécné biemeno uZivani - Blanka Nova a Marie Rihova — § 16b zakona &.

151/1997 Sb. v té¢inném znéni
Jednd se o ocenéni vécného bremene uzivani, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o vécném
bfemeni V3 7288/1993. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- Nova Blanka, Radlickd 899/33, Smichov, 150 00 Praha 5
- Marie Rihova, Radlickad 899/33, Smichov, 150 00 Praha 5
avazne na:
- Parcela: 1263/3
- Parcela: 1263/4
Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucdsti
tohoto znaleckého posudku.

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni, se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalsSiho trvani a ro¢niho uzitku opradvnéného, kromé
c¢asové neomezeného redlného brfemene a vykupitelné sluzebnosti. Rocni uzitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych nakladd
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich ptipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, urcené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndakladl na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.
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V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného ndjemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z dlvodu zajisSténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledkl znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnicka osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluzebnosti.

Z vyse uvedené listiny bylo zjisSténo, Ze pani Blanka Nova je opravnéna uZivat byt v prvnim podlazi,
ktery tvori kuchyné&, pokoj, spole¢na predsifi a WC a pani Marie Rihovd je opravnéna uzivat byt v
prvnim podlazi, ktery tvofi kuchyné, pokoj, loZnice, koupelna, predsin a spolecné WC, kdy vyméra
téchto prostor byla zjiSténa v rdmci provedeného mistniho Setfeni.

Dale je také nezbytné vyjadrit procentudlni podil prostor vyuZivanych na zdkladé vécného
bfemene na celkové zastavéné plose vSech nadzemnich podlazich predmétu ocenéni.

Celkova podlahova plocha uzivanych prostor: 94,21 m?
Odborny odhad zastavéné plochy uzivanych prostor: 122,47 m*
(94,21 m*x 1,3)

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi: 1.383 m?

Podil uzivanych prostor na celkové zastavéné plose: 8,86 %

Obvykla cena predmétu ocenéni: 88 540 000,- K¢
Obvykla cena uzivanych prostor: 7 844 644,- K¢

(88 540 000,- K& x 0,0886)

Rocni uzitek z bremene U
(0,05 x 7 844 644, K¢)
Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnénych

392232~ K¢

Vék opravnénych 91a95
let

Doba trvani bremene n = 2 roky

Mira kapitalizace u 5,50 %

Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550

Hodnota vécného bfemene CB, =ru, XM = 724 185,67 K¢
(I+p)" xp

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti x -1

Hodnota vécného bifemene —724 190,- K¢
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1.1.d) Vécné bfemeno bytu - Jana Prosova — § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb. v
ucinném znéni

1.2) Vécné bremeno bytu - Jana
Prosova

Jednd se o ocenéni vécného bfemene bytu a kratkodobému parkovani vozidel, blize specif. ve

smlouvé, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bremene - uUplatna ze dne

14.5.2002. Pravni Ucinky vkladu prava ke dni 3.9.2002. Vécné bifemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Jana Prosovd, Radlickad 899/33, Smichov, 150 00 Praha 5

a vazne na:

- Parcela: 1263/3

- Parcela: 1263/4

Podrobny rozsah vécného bremene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucasti

tohoto znaleckého posudku.

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni, se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a ro¢niho uzitku opravnéného, kromé
c¢asové neomezeného redlného brfemene a vykupitelné sluzebnosti. Rocni uzitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého najemného uréeného podle § 1a oceriovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisSténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndakladl na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného ndjemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z divodu zajisténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledk( znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 ptilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;
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b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za

to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.

Z vyse uvedené listiny bylo zjiSténo, Ze pani Jana Prosova je opravnéna uZivat byt ve druhém
podlazi, ktery tvofi kuchyn, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna, WC a predsin, kdy vyméra téchto
prostor byla zjiSténa v ramci provedeného mistniho Setreni.

Dale je také nezbytné vyjadrit procentudlni podil prostor vyuZivanych na zdkladé vécného
bfemene na celkové zastavéné plose vSech nadzemnich podlazich predmétu ocenéni.

Celkova podlahova plocha uzivanych prostor:
Odborny odhad zastavéné plochy uzivanych prostor:
(59,35 m?x 1,3)

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi:

Podil uzivanych prostor na celkové zastavéné plose:

Obvykla cena predmétu ocenéni:
Obvykla cena uzivanych prostor:
(88 540 000,- K¢ x 0,0558)

Rocni uzitek z bfemene U
(0,05 x 4 940 532,- K¢)

Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnéné

59,35 m>
77,16 m?

1.383 m?
5,58 %

88 540 000,- K¢
4940 532,- K¢

247 027,- K¢

Vék opravnéné 60

Doba trvani bremene n = 22 et

Mira kapitalizace u 5,50 %

Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550

Hodnota vécného bfemene CB, =ru, ><M = 3108382,67 K¢
(1+p)" xp

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti
Hodnota vécného bremene

X -1
—-3108 380,- K¢
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1.2.a) Vécné bfemeno bytu - Monika Klsova — § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb. v
ucinném znéni
1.3) Vécné biemeno bytu - Monika
Klsova
Jednd se o ocenéni vécného bfemene bytu a kratkodobému parkovani vozidel, blize specif. ve
smlouvé, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatna ze dne
14.5.2002. Pravni Ucinky vkladu prava ke dni 3.9.2002. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- Monika Kdsova, Pod Loukou 249, 251 01 Tehov
a vazne na:
- Parcela: 1263/3
- Parcela: 1263/4
Podrobny rozsah vécného bremene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucasti
tohoto znaleckého posudku.

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni, se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a ro¢niho uzitku opravnéného, kromé
c¢asové neomezeného redlného brfemene a vykupitelné sluzebnosti. Rocni uzitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého najemného uréeného podle § 1a oceriovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndakladl na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného ndjemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z divodu zajisténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledk( znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného brfemene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 ptilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;
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c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bremene se uréi podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluzebnosti.

Z vyse uvedené listiny bylo zjisténo, Ze pani Ing. Monika Klisova je opravnéna uzivat byt ve tfetim
podlazi, ktery tvoti halu, ¢tyfi mistnosti, kuchyn, koupelnu, WC a predsii. Pti mistnim Setifeni nebyl
identifokovan byt, ¢i soubor mistnosti které by odpovédali tomuto slovnimu popisu. Na tomto
podlazi byly identifikovany 4 byty (uzaviené soubory mistnosti) a dispozici 2+1, 1+1, 1+kk, 1+kk o

celkové vymére 144,68 m-.

kdy vyméra téchto prostor byla zjiSténa v rdmci provedeného mistniho Setreni (jednd se o celé IV.

nadzemni podlazi).

Dale je také nezbytné vyjadrit procentudlni podil prostor vyuZivanych na zdkladé vécného
bfemene na celkové zastavéné ploSe vSech nadzemnich podlazich predmétu ocenéni.

Celkova podlahova plocha uzivanych prostor:
Odborny odhad zastavéné plochy uzivanych prostor:
(144,68 m*x 1,3)

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi:

Podil uzivanych prostor na celkové zastavéné plose:

Obvykla cena predmétu ocenéni:
Obvykla cena uzivanych prostor:
(88 540 000,- K¢ x 0,1360)

Roc¢ni uzitek z bremene U
(0,05 x 12 041 440,- K¢)

Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnéné

144,68 m*
188,08 m?

1.383 m?
13,60 %

88 540 000,- K¢
12 041 440,- K¢

602 072,- K¢

Vék opravnéné 50

Doba trvani bremene n = 28 et

Mira kapitalizace u 5,50 %

Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0550

Hodnota vécného bfemene CB, =ru, XM = 8502112,62 K¢
(1+p)" xp

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti
Hodnota vécného bremene

X -1
- 8502 110,- K¢

stranka ¢. 20



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 25375/2023

1.3.a) Vécné bfremeno uzivani bytu - AGENS N, s.r.o. — § 16b zakona c.
151/1997 Sb. v té¢inném znéni

Jednd se o ocenéni vécného bifemene uzivani bytu, blize specif. v ¢l. Il. smlouvy, které bylo zfizeno
listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 14.5.2002. Pravni ucinky vkladu
prava ke dni 3.9.2002. Vécné bremeno bylo zfizeno ve prospéch:
- AGENS N, s.r.o., Radlickd 899/33, Smichov, 150 00 Praha 5
a vazne na:
- Parcela: 1263/3
- Parcela: 1263/4
Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucdsti
tohoto znaleckého posudku.

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni, se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a ro¢niho uzitku opravnéného, kromé
¢asové neomezeného redlného brfemene a vykupitelné sluzebnosti. Rocni uzZitek z vécného
bfemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzitkl, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého najemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného najemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndaklad( na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pripadé bude rocni uzitek stanoven ze simulovaného ndjemného, které je
uréeno ve vysi 5% z vysledné obvyklé ceny. Tento postup volime z divodu zajisténi co nejvyssi
mozné objektivity a presnosti vysledk( znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 ptilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bremene se uréi podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluzebnosti.
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Z vySe uvedené listiny bylo zjiSténo, Ze pravnicka osoba AGENS N, s.r.o. je opravnéna uzivat dvorni
objekt domu ¢.p. 899 - zkusebni provoz recyklace odpad(l, nebytové prostory v pfizemi domu ¢.p.
899 a vestavbu bytu v podkrovi domu ¢.p. 899, kdy vyméra téchto prostor byla zjiSténa v ramci

provedeného mistniho Setfeni.

Dale je také nezbytné vyjadrit procentudlni podil prostor vyuZivanych na zdkladé vécného
bfemene na celkové zastavéné ploSe vSech nadzemnich podlazich pfedmétu ocenéni.

Objekt ¢.p. 899:

Celkova podlahova plocha uzivanych prostor objektu ¢.p. 899: 301,60 m?
I.NP 104,47 m* (prodejna se zazemim)
podkrovi mezonetovy byt 2+kk 106,03 m? + terasa k bytu 2+kk 13,25 m?
podkrovi mezonetovy byt 1+kk 29,21 m? + terasa 7,85 m?
podkrovi mezonetovy byt 1+kk + 40,79 m?

Odborny odhad zastavéné plochy uzivanych prostor objektu ¢.p. 899: 392,08 m?
(301,60 m® x 1,3)

Objekt ¢.p. 3356:

Celkova zastavéna plocha objektu ¢.p. 3356: 318,00 m?
(3 x 106 m?)

Celkem:

Celkova zastavéna plocha vécnym bifemenem dotéenych prostor Cini: 710,08 m>
Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi: 1.383 m?

Podil uzivanych prostor na celkové zastavéné plose: 51,34 %

Obvykla cena pfedmétu ocenéni: 88 540 000,- K¢

Obvykla cena uzivanych prostor: 45 456 436,00 K¢

(88 540 000,- K& x 0,5134)

Roc¢ni uzitek z bremene U

(0,05 x 45 456 436,00 K¢) = 2272822,-
Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnéné

Mira kapitalizace u

Mira kapitalizace setinnd p=u/100%

Hodnota vécného bremene CBy=ru,/p = 41 324 036,
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti x

Hodnota vécného bfemene (zaokrouhleno)

Ké

5,50 %

0,0550
36 K¢
-1

- 41 324 040,- K¢
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Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:
a) Najemnismlouva k ¢asti pfedmétu ocenéni - Alena Surmaiova
b) Najemni smlouva k ¢asti pfedmétu ocenéni - Martin Cicvarek
c) Vécné biemeno uZivani - Blanka Nova a Marie Rihova
d) Vécné bremeno bytu - Jana Prosova
e) Vécné bremeno bytu - Monika Klsova
f) Vécné bfemeno uzivani bytu - AGENS N, s.r.o.

Cena vécnych prav €ini celkem:

Cena po zaokrouhleni:

-19510,~ K¢
-33170,~ K¢
—724 190,— K¢
-3 108 380,— K¢
-8 502 110~ K¢
—41 324 040,- K¢
-53 711 400,- K¢
-53 711 400,- K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:

V pfipadé ocenéni objektd volime jako jednotku porovnani m? celkové zastavéné plochy viech
nadzemnich podlazi, kdy v pfipadé objektu ¢.p. 899 je celkova zastavénd plocha nadzemnich
podlazi 1.065 m? (5 x 213 m?) a v pfipadé objektu &p. 3356 je celkovad zastavéna plocha
nadzemnich podlazi 318 m? (3 x 106 m?).

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci 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 nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Zze ocerlované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

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

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),
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- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorku je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha
Pozemek: 1221, LV 2627 Soucasti je stavba: Smichov, €.p. 845, byt.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 43.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smiouva kupni ze dne 13.07.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.07.2021 10:57:37. Zapis V-54402/2021-101
proveden dne 17.08.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 1221, LV 2627 Soucasti je stavba: Smichov, é.p. 845, byt.dim

2) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek: 491, LV 16190 Soucasti je stavba: Smichov, €.p. 707, jina st.
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 43.600.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 15.09.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 14.10.2020 08:23:03. Zapis V-60413/2020-101
proveden dne 06.11.2020.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 491, LV 16190 Soucasli je stavba: Smichov, é.p. 707, jina st.
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3) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha
Pozemek: 83, LV 7233 Soucasti je stavba: Smichov, ¢.p. 258, ubyt.zar

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 48.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklfad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smilouva kupni ze dne 31.05.2021. Pravni G€inky zapisu k okamziku 04.06.2021 10:57:06. Zapis  V-43321/2021-101
proveden dne 29.06.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podie sfavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 83, LV 7233 Soucasti je stavba: Smichov, &€.p. 258, ubyt.zaf

4) Objekt, k.t. Smichov, okres Hlavni mésto Praha
Pozemek: 95, LV 16324 Soucasti je stavba: Smichov, é.p. 275, byt.dam

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 114.109.600,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 31.03.2021. Pravni Gc€inky zapisu k okamziku 01.04.2021 13:43:20. Zapis V-24934/2021-101
proveden dne 28.04.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 95, LV 16324 Soucasfi je stavba: Smichov, €.p. 275, byt.diim
: / fp— =~ E ]

Arbesovo namasil
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5) Objekt, k.i. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek: 1218, LV 2530 Soucasti je stavba: Smichov, ¢.p. 1704, byt.dum
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 70.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 31.08.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 25.10.2022 12:58:20. Zapis V-61822/2022-101
proveden dne 16.11.2022.

Nemovitosti, u kterych dolo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okaméiku zapisu podle listiny
pozemky: 1218, LV 2530 Soucasti je stavba: Smichov, &.p. 1704, byt.dum

6) Objekt, k.i. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Pozemek: 577, LV 2440 Soucasti je stavba: Smichov, &.p. 520, byt.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 65.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovifosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 19.01.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.01.2023 13:16:26. Zapis V-4853/2023-101
proveden dne 16.02.2023.

Nemovitosti, u kterych do&lo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny

pozemky: 577, LV 2440 Soudasti je stavba: Smichov, é.p. 520, byt.dim; 5025, LV 2440 Soucssti je
stavba: Smichov, é.p. 36, byt.dim
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Seznam porovnavanych objektl:

1) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

43 000 000~ K¢

Mnozstvi (M): 800,00
Katraktivita umisténi- 1,00
Kiybavenis 1,00
Kdatum realizace: 0,84
Kionstrukee: 1,00
Koozemku: 0,95
Ktechnického stavu® 1,00
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 64 148,47 K¢
Vaha (V): 1,0

2) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

43 600 000~ K¢

Mnozstvi (M): 1 080,00
Katraktivita umisténi- 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,74
Kionstrukee: 1,00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu® 0,85
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 64 342,69 K¢
Vaha (V): 1,0

3) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

48 000 000,— K¢

Mnozstvi (M): 950,00
Katraktivita umisténi- 1,10
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,80
Kionstrukee: 1,00
Kpozemku: 0,90
Ktechnického stavu® 1,00
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 60 757,96 K¢
Vaha (V): 1,0
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4) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

114 109 600,— K¢

Mnozstvi (M): 1 640,00
Katraktivita umisténi- 1,10
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,80
Kionstrukce: 1,00
Kpozemku® 1,00
Ktechnického stavu® 1,10
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 68 456,34 K¢
Vaha (V): 1,0

5) Objekt, k.4. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

70 000 000,- K¢

Mnozstvi (M): 1120,00
Katraktivita umisténi- 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 1,00
Kionstrukee: 1,00
Kpozemku® 0,90
Ktechnického stavu® 1,05
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 62 988,16 K¢
Vaha (V): 1,0

6) Objekt, k.u. Smichov, okres Hlavni mésto Praha

Vychozi cena (VC):

65 000 000,— K¢

Mnozstvi (M): 930,00
Katraktivita umisténi- 1,00
Kiybavenis 1,00
Kdatum realizace: 1,00
Kionstrukee: 1,00
Kpozemku® 1,00
Ktechnického stavu® 1,05
Kokamiité wusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC): 63 394,53 K¢
Vaha (V): 1,0

kde IC= (VC/ M) / (Katraktivita umisténi X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu X

Kokamiité vyuiitelnosti)

Minimalni jednotkova cena:

Primérna jednotkova cena (2. (JC x V)

Maximalni jednotkova cena:

/ 2V):

60 757,96 K¢
64 014,69 K¢
68 456,34 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 64 020,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1 383,00
Porovnavaci hodnota: 88539 660,— K¢

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 88 540 000,— K¢

stranka ¢. 30



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 25375/2023

C.

ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sbh. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto
posudku jsou skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materiall, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovani znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich
adjustace je patrna z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z
okolnich katastralnich Uzemi.

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:

dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
lokalita vhodna k bydleni

vyhledavana (atraktivni) lokalita

moznost napojeni na kompletni IS

kompletni ob¢anska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:

omezené parkovaci moznosti v misté
udrzba a stavebné technicky stav na Spatné uUrovni
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni, 5.4.2023, vydané Exekutorskym uUradem Praha 5, JUDr. Juraj Podkonicky,
Ph.D., ¢.j. 067 EX 1097/12-568, byla pfibrana znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. 1263/3 - zastavéna plocha a nadvofi o vymére 425 m?, jeho? souéasti je
stavba: Smichov, ¢.p. 899, byt. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. 1263/3), pozemku p.¢. 1263/4 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 107 m?, na pozemku stoji stavba: Smichov, ¢&.p. 3356, jind st.,
LV 16103 a dale objektu €.p. 3356, jina st., prislusejici k ¢asti obce Smichov, na pozemku p.¢. 3356,
vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2653 a listu vlastnictvi ¢. 16103, vSe v k.U. Smichov, obec Praha,

okres Hlavni mésto Praha.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pftislusenstvi.
Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoti prislusenstvi vedenych
nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi.

REKAPITULACE

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a
zavad)

88 539 660,— K¢

Movité véci

0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) byla zjisténa, jsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi.

-52 680,- K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.*

-53 658720~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

88 540 000,— K€ (0bvykla cena bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: osmdesatosmmiliontipétsetctyricettisic K¢

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

34 828 600,- KC (0Obvykla cena se zohledn&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: tricetétyfimilionliosmsetdvacetosmtisicSestset K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 15.8.2023

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckad kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znaleckd
kanceldr vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Kopie katastralni mapy

Kopie Najemni smlouvy ze dne 27.5.2011

Kopie Najemni smlouvy ze dne 15.2.2006

Kopie Kupni smlouvy se zfizenim vécného bremene ze dne 18.5.1993
Kopie Smluv o ztizeni vécnych bremen bydleni
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydajl byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldti, ktera je zapsanad v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym ¢islem 017903/2023.

V Praze, dne 15.8.2023

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostiednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




