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A. UVOD

Pifedmétem tohoto posudku jsou nemovitosti (a) v okrese Hlavni mésto Praha, obci
Praha, katastrdlnim uzemi Smichov, zapsané na listech vlastnictvi ¢. 10640 a 1362 jako
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na bytové jednotce €. 3246/4 v bytovém dom¢ Smichov
¢p. 3246, 3247 (ul. Mosnova) na poz. parc. ¢. 3703/1 (ostatni plocha - jind plocha), 3703/2,
3703/3 (oba zastavéna plocha a nadvoii) a na podilu o velikosti 13623/141106 na spole¢nych
castech domu a na uvedenych pozemcich, a dale (b) v okrese Ttebi¢, obci Dukovany,
katastralnim tzemi Skryje nad Jihlavou, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 145 jako
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na poz. parc. €. 295 (orné ptida), vSe vcetné piislusenstvi
a soucasti.

K vypracovani posudku jsem byl ustanoven usnesenimi soudniho exekutora Mgr.
Zdenka Racka, Exekutorsky ufrad Zdar nad Sazavou, ¢.j. 179 EX 240/20-35 a 179 EX
240/20-36 ze dne 8.6.2020, které jsem obdrzel dne 9.6.2020, ve véci exekuce prodejem
nemovitych véci.

Ukolem je stanovit (I.) obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti véetné piislusenstvi
bez zjisténych zévad s nimi spojenych, (II.) cenu zavad s nimi spojenych, (III.) obvyklou cenu
predmétnych nemovitosti vcetné pfrislusenstvi se zohlednénim zjisténych zavad s nimi
spojenych.

Opravnénym ve véci exekuce je Hypotecni banka a.s., se sidlem Radlicka 333/150,
150 00 Praha 5, IC 13584324,

Povinnym je spoluvlastnik ocetiovanych nemovitosti Jitka Vondrakova, Katetinska
522/21, 120 00 Praha 2 - Nové Mésto.

Podklady pro vypracovani posudku jsou:
« zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zéakona o oceniovani majetku, ve znéni pozd. predpist (dale jen "vyhl"),
« vypisy z katastru nemovitosti - listy vlastnictvi ¢. 10640 a 1362 pro katastralni izemi

Smichov, ze dne 8.6.2020,

« vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 145 pro katastrdlni tizemi Skryje nad

Jihlavou, ze dne 8.6.2020,

« internetova sluzba Nahlizeni do katastru nemovitosti - http://nahlizenidokn.cuzk.cz,
+ mapa katastru nemovitosti,

« letecké snimky,

« udaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastralniho ufradu,

« listiny a podklady ziskané z katastralniho tGradu:

- ProhlasSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.¢.72/1994 Sb.) ze dne 22.10.2007.
Pravni u€inky vkladu prava ke dni 22.10.2007. V-54456/2007-101,

- Prohlaseni vlastnika budovy o vymez. jednotek (z&k.€.72/1994 Sb.) - ozndm. o zméné
obsahu ze dne 18.11.2008. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 05.12.2008.
V-65167/2008-101,

- Smlouva kupni ze dne 12.12.2008. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 17.12.2008.
V-68202/2008-101,

- Smlouva darovaci ze dne 10.05.2016. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 24.05.2016. Zapis
proveden dne 20.06.2016. V-36339/2016-101
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« vlastni databdze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové stranky v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

« skutecnosti zjisténé na misté¢ samém.

Mistni Setfeni s ohledanim jsem provedl osobné dne 24.6.2020. Povinné jsem zaslal
piredem fadné a v€as dopis s terminem Setieni a Zadosti o0 umoznéni prohlidky. Na misté vSak

nebyl nikdo pfitomny, prohlidka zevnitf mi tedy nebyla umoZnéna. Ocenéni tak bude
provedeno na zaklad¢ vySe uvedenych ziskanych podkladii a informaci.

B. POPIS - NALEZ

(a) _okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, katastralnim tzemi Smichov - listy
vlastnictvi ¢. 10640 a 1362: spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na bytové jednotce ¢.
3246/4 v bytovém domé Smichov ¢p. 3246, 3247 (ul. MoSnova) na poz. parc. ¢. 3703/1
(ostatni plocha - jina plocha), 3703/2, 3703/3 (oba zastavéna plocha a nadvoii) a na
podilu o velikosti 13623/141106 na spoleé¢nych ¢astech domu a na uvedenych pozemcich:

Nemovitosti se nachédzi v ulici Mosnova, ze které je pfimy pfistup a piijezd, v jedné z
prestiznich vilovych ¢tvrti, v dosahu komeréniho centra Andé¢l, nedaleko Pettina, Kinského
zahrady a oblibeného parku Ladronka. Rezidence je obklopena zeleni a diky své poloze ve
svazitém terénu jiznim smérem nabizi panoramaticky vyhled na Prahu.

Velmi klidna a zelena lokalita s dobrou dopravni obsluznosti, v rychlé dostupnosti
veskerych sluzeb, v¢. napiiklad prestizniho Francouzského lycea nebo rozsahlého
sportovniho arealu na Strahove.

Dum je napojeny na veskeré dostupné inzenyrské sité - elekttinu, vodovod, kanalizaci,
plynovod.

Bytovy diim ¢p. 3246, 3247 sestava ze dvou objektti - ¢p. 3246 (dolni objekt na poz.
parc. ¢. 3703/3, v ném je ocenovand jednotka) a ¢p. 3247 (horni objekt na poz. parc. ¢.
3703/2). Dim je zdény s Clenitym piidorysem a byl kolaudovan v r. 2008 (staii 12 let).
Ocenovana bytova jednotka je ve 2. a 3. nadzemnim podlaZzi dolniho objektu ¢p. 3246. Tento
objekt mé celkem 3 podzemni podlazi (PP) a 3 nadzemni podlazi (NP). V dolnim objektu (¢p.
3246) jsou celkem 4 bytové jednotky a 2 nebytové jednotky (garazova stani), v hornim
objektu (¢p. 3247) jsou 4 bytové jednotky.

Ocenovana bytova jednotka ¢. 3246/4 je mezonetovy byt ve 3. a 4. nadzemnim podlazi
dolniho objektu, ma podlahovou plochu celkem 136,23 m’, k tomu navic balkén o plose
47,96 m* a sklep v 2. PP o plose 5,44 m’.

Dispozice: 3.NP: zadveii 5,93 m’, zidchod 1,31 m? komora I 1,32 m?, kuchyi 8,39 m’,
obyv. pokoj 45,79 m?, schodisté 5,32 m*, balkén 47,96 m*; 4. NP (mezonet): chodba 4,85 m?,
loznice I 13,97 m’, koupelna se zdchodem 1 5,06 m’ loznice II 13,20 m’, koupelna se
zachodem II 8,83 m?, loznice III 14,44 m?, komora 2,38 m®.

Orientace oken od jihovychodu pfes jih na jihozépad. Podil na spole¢nych castech
budovy a spole¢nych pozemcich predstavuje 13623/141106.

Ptedpokladam, ze s ohledem na staii domu (12 let) je byt v dobrém stavu.
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Naésleduji popis psany kurzivou je prevzat z inzerce realitni kanceldfe k prodeji
oceniovaného bytu v r. 2017, skute¢ny stav nemohl byt ovefen:

Designovy klimatizovany mezonet ve 3. a 4. podlazi moderni rezidence v jedné z
pokoje s plne vybavenou kuchyni, jidelnou a vstupem na jizné orientovanou terasu, dale
toaleta a komora. Horni uroven, do které vede schodisté z nerezu a skla, nabizi 2 loZnice s
en-suite koupelnami. K vybaveni patri napriklad kuchyné Sykora s vestavenymi spotiebici
Siemens, osvétleni Rendl Light a Bohemia Crystal, drevené podlahy Wenge, sanita Riho,
Catano a Genesi, vestavené skiine a sedacit souprava Natuzzi, venkovni elektricky ovladané
Zaluzie, vinotéka, venkovni plynovy gril Webber a trezor. V domé kamerovy systém a ostraha.

Obec: hl. m . Praha - ¢ast obce Smichov
Inz. sité : elekttina, vodovod, kanalizace, plyn
Pracovni pftilezitosti: dobré
Infrastruktura: veskera infrastruktura hlavniho mésta, zakladni Skola a matefska skola do
200 m od domu

Dopravni dostupnost: MHD: autobus a tramvaj zastavka 300 m

Poloha budovy v obci: Smichov, ul. MosSnova

Konstrukéni feseni budovy: zdéna stavba s vytahem

Podlazi (bytu/celkem v budové): 3.a4. NP /3 NP + 3 PP

Podlahov plocha bytu: 136,23 m*> (+ balkén 47,96 m” a sklep 5,44 m?)

Dispozice: byt 4+1
Stari: domu 12 let

Kvalita stavby/bytu: stav domu dobry, byt pfedpokladam téz v dobrém stavu

PiisluSenstvi: pouze sklep v 2. PP; upozoriiuji, Ze na rozdil od inzerdtu RK neni garazové
stani v PP pfislusenstvim oceniovaného bytu.

Pozemky: parc. ¢. 3703/1 (ostatni plocha - jind plocha) 658 m*
parc. €. 3703/2 (zastavéna plocha a nadvoii) 236 m*

parc. &. 3703/3 (zastavéna plocha a nadvoii) 352 m?

1246 m*

Prédvni stav: nemovitosti - bytova jednotka a podily na spolec¢nych castech budovy a na
pozemcich jsou ve spoluvlastnictvi povinné.

Podle vypisu z katastru nemovitosti kromé zastavnich prav a zahajeni exekuce, které nejsou
zédvadou pro ocenéni k danému ucelu, nevazne na nemovitosti vécné pravo zatézujici
nemovitost.

Néjemni vztah nebyl prokazan - ndjemni smlouva mi nebyla predloZena
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Pozitivni faktory:
+ dobra infrastrukturni vybavenost obce (hlavni mésto)
+ v blizkém okoli veskera zakladni obcanska vybavenost pro rodinu s détmi

Negativni faktory:
- souc¢asti nemovitosti neni parkovaci stant,
- zhorSené moznosti parkovani "na ulici" (ul. Mosnova je tizka jednosmérna ulice)

(b) okres Trebi¢, obec Dukovany, katastralni uzemi Skryje nad Jihlavou - list vlastnictvi
¢. 145: spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na poz. parc. ¢. 295 (orna puda):

Predmétem ocenéni je zeméde€lsky pozemek parc. €. 295 druhu ornd ptida. Pozemek se
nachazi cca 3,5 km zapadné¢ od obce Dukovany, 200 m severné od jaderné elektrarny.
Pozemek je sloucen do vétsiho plidniho celku s dal§imi pozemky bez viditelnych hranic v
terénu, bez pfimého piistupu z vefejné komunikace

Z hlediska uzemniho planu obce je oceniovany pozemek mimo zastavéné uzemi i
zastavitelné plochy.

Skute¢ny stav pozemku odpovidé evidovanému druhu.

Pravni stav:

pozemek je ve spoluvlastnictvi povinné, na pozemku nevazne omezeni vlastnického prava v
podobé vécného bremene ¢i sluzebnosti, nejsou s nimi spojena ani zadna jind prava.

N4jemni vztah nebyl prokazan - najemni smlouva mi nebyla predloZzena

Pozitivni faktory:
+ dlouhodoby a trvaly pievis poptavky po zemédélskych pozemcich,

Negativni faktory:
- pozemek sloucen do vétsiho padniho celku s dal§imi pozemky bez viditelnych hranic v
terénu, bez ptimého piistupu z verejné komunikace

C. ODHAD OBVYKLE (TRZNI) CENY

Ukolem je stanovit obvyklou (trzni & obecnou) cenu vyse popsané nemovitosti. Touto
cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejné, popiipadé¢ obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu (napf. stav tisn¢ prodavajiciho ¢i kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho (zejm. vztahy
majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlaStni hodnota piikladana nemovitosti
vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Vyse uvedené definici nejlépe odpovida ocenéni porovnavaci metodou. Tato metoda
pro ocenéni majetku je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem
oceniovanym. Pro porovnani lze vyuzivat prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na
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trhu realizovdny a jsou znamé, nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych
nemovitosti.

Vlastni porovnani se provadi na zaklad¢é praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim
déle je do ur€ité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychazi z
jeho odbornych znalosti. Zakladnim ptfedpokladem analytického vyuziti porovnavaci metody
je dobra databaze informaci a jeji neustald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach Ize v
soucasné dob¢ vyuzit jednak nabidky realitnich kancelafi (inzerované nabidkové ceny dosud
neprodanych nemovitosti) nebo udaje o dosazenych cenach z databaze katastralnich ufadi
(ceny skutecné realizované uvedené v kupni smlouve).

U nabidek realitnich kancelati je vzdy uveden néjaky popis (s rznym stupném
vypovidaci schopnosti pro ocenéni porovndvaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna
nabidkova cena je vSak téméf vzdy vySsi nez konecna dohodnuta (realizovand) kupni cena a
to n€kdy o dost velkou castku. V mnoha pfipadech vsak Ize zjistit trendy ve vyvoji
realizovanych cen vcetné jejich ptivodnich nabidkovych cen.

cwvwvr

kromé¢ ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zakonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak blizsi daje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto tidaje jsou
uvedeny napt. u danovych ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finan¢nich uradi pro
zjisténi srovnavaci daiové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho pfezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl cerpat tyto tdaje od financnich ufadi
(za soucasného stavu ptistupnosti cenovych udaji z katastralniho uiadu).

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfili§ naklonén poskytovani tdaju
potfebnym pro objektivni prezkoumatelné ocenovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamenan subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychdzi z jeho odbornych
znalosti, jak jsem uvedl vyse.

V tomto piipad¢ Ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tfeba mit na
mysli tu skute¢nost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné
véci - je zakladem pro stanoveni nejnizsiho podani v drazbé, které se stanovuje v trovni 2/3
zde uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je ocenovana nemovitost
atraktivni pro pifipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéjsi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vetejné drazby, které se mlize
zucastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcii o danou nemovitou véc.

Metodika ocenéni porovndvaci metodou:

1. Nabidkova cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovana pii prodeji je dle
zkusenosti o 10 az 20 % niZ§i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnavacich a ocefiované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u oceflované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uZzitné plochy porovnavané a ocetlované
nemovitosti; v pripad¢ ocenovani bytl Ize takto pifimo postupovat, vysledek je stejny,
jako se v nekterych ptipadech piistupuje k vyjadieni jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebn¢ technického stavu.

Soucin téchto 3 koeficientl je dohromady nazyva jako koeficient porovnani.
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Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orientacné¢ a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, ze realitni kancelafe vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kanceléafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené proddvajicimi a az po
delsi dob¢, v dalSich fazich netGspéSné inzerce ceny snizuji. Napi. v ptispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho inZenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v pribehu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery pfedstavuje pomer trzni ceny ku cen¢ nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n¢kdy pouziva pausalne
hodnota K, = 0,85. Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ronik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobn¢ v ¢asopise ,,Odhadce a oceniovani majetku® ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autorti Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, Ze nabidkové ceny a ceny skuteénych prodejti vykazuji podobné
tendence (korelacni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
VIIL. vydéani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni poZadované. Cena nemovité véci nemize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalSim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

I. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Porovnani s trovni obvyklych cen:

Charakteristika pfedmétné nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nalez", kde uvadim 1 pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl
vzat zietel pfi stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s rovni obvyklych cen.

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny porovndvaci metodou jsem si vyzadal na
katastralnim ufadu udaje o dosazenych cenach, dale jsem provedl analyzu vlastni databaze o
uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhleddvani v tiskovinach s
nemovitostmi, ve vyveéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych strankach
zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelafi.

ad (a): nemovitosti v obci Praha, k.i. Smichov:

Udaje o nemovitostech, s nimiz byla ocefiovana nemovitost porovnavéana, jsou uvedeny
dale v textu a v pfiloze tohoto posudku:
- ocetiovany byt byl v nabidce RK k prodeji v obdobi 04-05/2017 za cenu 17,9 mil. K¢,
soucasti nabidky bylo téz 1 garazové stani,

znalecky posudek ¢. 1268/18/20 ze dne 21.7.2020
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- z udaji o dosazenych cendch ziskanych na katastralnim ufadu bylo zjisténo, ze v téze ulici
nebo v sousedni ulici v obdobnych domech se od zaii 2019 uskutec¢nil prodej 4 bytovych
jednotek - v nasl. tabulce objekty €. 1 - 4,

- aktualni nabidka realitnich kancelafi k prodeji byt v sousedni ulici v obdobnych domech -
v nésledujici tabulce objekty €. 5 - 8

Porov- | (e ceNC K | Ko | Keios | Koo | Kig | OCcenaocefiovaného | Pozndmka
ndvany | porovndvaného obj. odvozend z
objekt ¢. | objektu (K¢) | zdroj | poloha | velikost | stav porovndvaného (K?)
1 7200 000 1 1| 0.507 1| 0.507 14201183 1)
2 4758105 1 11 0.351 11 0.351 13 555 855 2)
3 7450000 1 1| 0.489 1] 0.489 15235174 3)
4 6 388 755 1 1 0421 1 0421 15175190 4)
5 19990000 0.9 1| 0978 1] 0978 18395706| 5), viz piiloha
6 31290000{ 0.9 1] 1.507 1] 1.507 18 686 795(  viz piiloha
/ 899664 0.9 1| 0.632 1] 0.632 12811 705| 6), viz piiloha
8 79923571 09 1| 0.588 1] 0.588 12233199 7), viz piiloha
Celkem promér 15036 851
LEGENDA:

K, (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zji§t€né ceny; v ptipadé realizované kupni ceny
K, = 1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfimétene nizsi (o 5 az 20 % - viz vyse
odst. Uprava zdroje ceny).

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavaného objektu od ocenovaného:

K, (velikost) - sleduje odliSnou velikost (u budov je pfednostné porovnavana uzitna
plocha), v tomto ptipad¢ je uveden piimo pomér uzitnych ploch

K, o (poloha) - sleduje odlisnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce véetn¢ infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

K,y (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav,
konstrukéni provedeni a vybaveni, ptislusenstvi

Koor (koeficient porovnani) K., = Kyp * Koo * Kgray

OC (odvozend cena oceniované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s tipravami zohlediujicimi odliSnosti,
= % %
OC = Cpor x Ky / (Kyg * Ko * Kgray)

Poznadmky:
1) cislo vkladového fizeni V-54569/2019-101, prav. ucinky vkladu 09/2019, byt v

obdobném domé& v sousedni ulici Nad Vysinkou, uZitnd plocha 69 m’ po
vyhodnoceni porovnani dosazenych cen dalSich objekti pfedpokladam obdobny
stavu jako oceniovany byt,

2) cislo vkladového tizeni V-16583/2020-101, prav. ucinky vkladu 03/2020, byt v
obdobném domé v sousedni ulici Hole¢kova, uZitna plocha 47,8 m* po vyhodnoceni

znalecky posudek ¢. 1268/18/20 ze dne 21.7.2020
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porovnani dosazenych cen dalSich objektii pfedpokladdm obdobny stavu jako
ocenovany byt,

3) cislo vkladového tizeni V-34121/2020-101, prav. ucinky vkladu 06/2020, byt v
obdobném domé v sousedni ulici Holekova, uzitna plocha 66,5 m?, po vyhodnoceni
porovnani dosazenych cen dalSich objektii pfedpokladdm obdobny stavu jako
ocenovany byt,

4) cislo vkladového tizeni V-71922/2019-101, prav. ucinky vkladu 11/2019, byt v
obdobném domé v sousedni ulici Holekova, uzitna plocha 47,8 m®, po vyhodnoceni
porovnani dosazenych cen dalSich objekti piedpokladdm obdobny stavu jako
oceniovany byt,

5) v nabidce RK od 14.12.2019 za nezménénou cenu,

6) v nabidce RK od 24.7.2019 za nezménénou cenu,

7) v nabidce RK od 4.2.2020 za nezménénou cenu

Dale je nutné piihlédnuto ke skuteCnosti, Ze prodejnost (obchodovatelnost)
spoluvlastnického podilu bude niz§i nez aritmeticky vypocteny podil, a to z mnohych
diivodli, zejm. takovéto spoluvlastnické podily neumoziluji bez obtizi vymezit odpovidajici
redlnou ¢ast nemovitosti k uzivani, rozhodovani spoluvlastniki o ¢innostech s nemovitosti
muze vést k neshodam a pod. Tim jsou spoluvlastnické podily vzdy hiife obchodovatelné
(maji niz$i prodejnost) nez prodej celku. Z tohoto divodu stanovuji obvyklou cenu
ocenovanych nemovitosti ve spoluvlastnickém podilu na urovni 80 % ceny aritmeticky
zjisténého podilu.

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu ocetiovanych nemovitosti
ve spoluvlastnickém podilu o velikosti 1/2 takto: 1/2 * 15036851 * 0,80 = 6014740,- K¢

po zaokrouhleni : 6 015 000,- K¢

ad (b): nemovitost v obci Dukovany, k.u. Skryje nad Jihlavou:

V kvétnu 2020 se uskutecnil prodej zeméde€lskych pozemkli obdobného charakteru o
celkové vyméie 45566 m, za kupni cenu 25,- K&/m?’ - &islo fizeni V-2587/2020-710

Déle je nutné¢ ptihlédnuto ke skuteCnosti, ze prodejnost (obchodovatelnost)
spoluvlastnického podilu bude niz§i nez aritmeticky vypocteny podil, a to z mnohych
diivodli, zejm. takovéto spoluvlastnické podily neumoziluji bez obtizi vymezit odpovidajici
realnou ¢ast nemovitosti k uzivani, rozhodovani spoluvlastnikli o ¢innostech s nemovitosti
muze vést k neshodam a pod. Tim jsou spoluvlastnické podily vzdy hiife obchodovatelné
(maji niz$i prodejnost) nez prodej celku. Z tohoto divodu stanovuji obvyklou cenu
oceniovanych nemovitosti ve spoluvlastnickém podilu na trovni 80 % ceny aritmeticky
zjistén¢ho podilu.

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu oceflovaného pozemku o
vyméie 8069 m* ve spoluvlastnickém podilu o velikosti 1/2 takto:

8069 * 1/2 * 25 * 0,80 = 80 690,- K¢
po zaokrouhleni : 81 000,- K¢

II. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

- nebyly zjistény -

znalecky posudek ¢. 1268/18/20 ze dne 21.7.2020
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D. ZAVER

I. obvykla cena nemovitosti bez zjiSténvch zavad s ni spojenvch

Nemovitost Obvykla cena
(K¢)
obec Praha, katastralni Gizemi Smichov - list vlastnictvi ¢. 6 015 000

10640 a 1362:

spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na bytové jednotce ¢.
3246/4 v bytovém domé¢ Smichov ¢p. 3246, 3247 (ul. Mosnova)
na poz. parc. ¢. 3703/1 (ostatni plocha - jind plocha), 3703/2,
3703/3 (oba zastavéna plocha a nadvoii) a na podilu o velikosti
13623/141106 na spolecnych c¢astech domu a na uvedenych
pozemcich

obec Dukovany, katastralni izemi Skryje nad Jihlavou - list 81 000
vlastnictvi €. 145:

spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na poz. parc. €. 295 (orna

puda)

Celkem 6 096 000

slovy: Sestmiliont devadesatSesttisic korun ¢eskych

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

- nebyly zjistény -

V Havli¢koveé Brodé dne 21.7.2020

znalecky posudek ¢. 1268/18/20 ze dne 21.7.2020
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Hradci Kréalové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalci a tlumoc¢niki vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan pod poft. €. 1268/18/20 znaleckého deniku.
Odmeény a nahrady uctuji samostatné.
Ing. Barta Milan

Konecna 3461
580 01 Havli¢kav Brod

tel. 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

PRILOHY
fotodokumentace ............. ..l strana 12
katastralni mapa na ortofotosnimku (k.. Skryje nad Jihlavou) ..... strana 13
POrovNavané NemMOVItOStl .......eveerer i aiaenans. strana 14 - 17
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19 990 000 K¢
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Prodej bytu 4+kk 133 m2 (Mezonet)

Erbenova, Praha 5 @ Panorama

Prodej bytu 4+kk 133 m? (Mezonet), Erbenova, Praha 5 ¢ Sreality.cz

Porovnavany objekt ¢. 5

. | VELMIUSPORNA

Erbenova rezidence je misto, které splni vase pfani. Dvacet luxusnich jednotek rozmisténych do

unikatniho architektonického navrhu s terasami a vyhledy. At uz hledate Gtulné bydleni nebo skute¢né

prostornou rezidenci s péti loznicemi, to vSechno je mozné najit v tomto projektu.Rezidence se

nachazi pfimo na jiznim Ubodi Strahovského kopce s pési vzdalenosti na Strahov s parkem Ladronka a

na romanticky Petfin. Nedaleko se nachazi také Prazsky hrad, Malostranska, obora Hvézdy ¢&i

Malvazinky.Mezinarodni Skoly, tenisové kurty, golfové hfisté a S minut vzdalené pétihvézdickove

Obchodni centrum Novy Smichov spolu s plnou ob&anskou vybavenosti fadi lokalitu Erbenovy

rezidence mezi jednu z nejvyhledavanéjsich v celé Praze.Erbenova rezidence Vam poskytne soukromi

pIné inspirace s prostorem pro relaxaci i tvofeni.Celé misto je pfirozenou soucasti Uboci s okolni

vilovou ¢tvrti. Bohaté proskleni zarucuje vzdu$nost, lehkost a pocit naprosté svobody.

Byt SCD s dispozici 4 + kk

Velice vzdu$né feSeny prémiovy byt je rozmistény do 2 podlazi k zachovani co nejvétSiho soukromi ve

3 loznicich. Praktické komory a UloZné prostory vhodné dopliiuji 49 m2 velkou obyvaci mistnost s

jidelnim prostorem a kuchyrnskym koutem. V 2. podlazi jsou k dispozici 2 koupelny s toaletou. K

prostornému bytu naleZi tfi odpocinkové terasy o celkové rozloze 40 m2. Misto k relaxaci a inspiraci. To

je bydleni v Erbenové rezidenci.

Vice informaci o projektu a celd aktualni nabidka bytl k dispozici zde:

https://www.erbenovarezidence.cz/

19990 000 K¢ za
nemovitost, véetné
provize, véetné poplatkd,
véetné DPH, véetné
pravniho servisu

Celkova cena:

Poznamka k cené: véetné parkovaciho stani

a sklepniho prostoru

Aktualizace: 28.06.2020
ID: 4063088220
Stavba: SmiSena
Stav objektu: Ve vystavbé
Vlastnictvi: Osobni
Podlazi: 3. podlazi
Uzitna plocha: 133 m?
Terasa: 40 m?

Sklep: 5m?2
Parkovant: V4

Rok kolaudace: 2022

Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Usttedni plynové
Odpad: Verejna kanalizace

Telekomunikace: Telefon, Internet
Elektrina: 230V
Komunikace: Asfaltova

Energeticka narocnost Trida B - Velmi Usporna

budovy:

Bezbariérovy: v
Vytah: v

Typ bytu: Mezonet

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-praha-5-erbenova/4063088220#img=0&fullscreen=false 1/2
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SREALITY.CS Porovnavany objekt €. 6
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Prodej bytu 4+kk 205 m? (Mezonet)

Erbenova, Praha 5 ® Panorama

31 290 OOO I<é . | VELMIUSPORNA

Erbenova rezidence je misto, které spini vase pfani. Dvacet luxusnich jednotek rozmisténych do

unikatniho architektonického navrhu s terasami a vyhledy. At uz hledate Utulné bydleni nebo skute¢né
prostornou rezidenci s péti loZnicemi, to vSechno je mozné najit v tomto projektu.Rezidence se
nachazi pfimo na jiznim Ubodi Strahovského kopce s pési vzdalenosti na Strahov s parkem Ladronka a
na romanticky Petfin. Nedaleko se naché&zi také Prazsky hrad, Malostranska, obora Hvézdy ¢i
Malvazinky.Mezinarodni skoly, tenisové kurty, golfové hiisté a 5 minut vzdalené pétihvézdickové
Obchodni centrum Novy Smichov spolu s plnou ob&anskou vybavenosti fadi lokalitu Erbenovy
rezidence mezi jednu z nejvyhledavanéjsich v celé Praze.Erbenova rezidence Vam poskytne soukromi
plné inspirace s prostorem pro relaxaci i tvoreni.Celé misto je pfirozenou souc¢asti ubodi s okolni
vilovou ¢tvrti. Bohaté proskleni zarucuje vzdusnost, lehkost a pocit naprosté svobody.

Byt 6AB s dispozici 4 + kk + w

Velice vzdusné feSeny prémiovy byt je rozmistény do 2 podlazi k zachovani co nejvétsiho soukromi ve
3 loznicich. Praktické komory a Ulozné prostory vhodné doplfiuji 63 m2 velkou obyvaci mistnost s
jidelnim prostorem a kuchyriskym koutem. V 2. podlazi jsou k dispozici 2 koupelny s toaletou. K
prostornému bytu nalezi dvé slunecné terasy a predzahradka o celkové rozloze 152 m2. Tento byt je
doplnény mistnosti ur€enou pro wellness o rozloze 27 m2. Misto k relaxaci a inspiraci. To je bydleni v

Erbenové rezidenci.

Vice informaci o projektu a celd aktuéini nabidka byt k dispozici zde:

https://www.erbenovarezidence.cz/

Celkova cena: 31290 000 K¢ za Rok kolaudace: 2022
nemovitost, véetné
provize, véetné DPH Voda: Délkovy vodovod
Poznamka k cené: v&etné parkovaciho stani Topenti: Ustredni plynové
klepnih t
a skiepniho prostonu Odpad: Verejna kanalizace
Aktualizace: Vcera )
Telekomunikace: Telefon, Internet
ID: 63094620 .
Elektfina: 230V
Stavba: Smisena . |
Komunikace: Asfaltova
Stav objektu: Ve vystavbé L . - ,
Energeticka narocnost Trida B - Velmi Usporna
Vlastnictvi: Osobnf budovy:
PodlaZi: 1. podlazi Prlikaz energetické Zobrazit prikaz
naro¢nosti budovy: energetické naro¢nosti
Uzitna plocha: 205 m? budovy
Plocha zahrady: 88 m?2 Bezbariérovy: v
Terasa: 64 m? Vytah: v
Sklep: v Typ bytu: Mezonet
Parkovani: V4

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-praha-5-erbenova/63094620#img=0&fullscreen=false 1/2
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SREALITY.CS Porovnavany objekt ¢. 7

Dalni
Palata
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Holeckova, Praha 5 - Smichov ® Panorama

8 996 664 |<é . VELMI USPORNA

Dovolujeme si Vam nabidnout zbrusu velmi prostorny byt 2+kk o prodejni plose 86,2 m2 s
predzahradkou 63,2 m2 v naSem projektu Rezidence Palata, ktery byl pravé dokon&en v Hole¢kové
ulici v Praze 5. Rezidence Palata se vyznacuje jedine¢nosti architektury, polohy a kvalitnimi standardy.
Jedna se o komorni solitérni objekt s vlastni oplocenou zahradou. V tésné blizkosti se nachazi
zastavka tramvaje U Zvonu, na M Andél je to S min. jizdy. Dispozice bytu je navrZzena dle nejnovéjsi
trendd moderniho bydleni s velkym obyvacim pokojem s kuchyrskym koutem, velmi prostornou
loZnici, dostatkem Ulozného prostoru, koupelnou s vanou se sprchovym setem a samostatnou
toaletou. Dfevéna okna jsou vybavena predokennimi hlinikovymi Zaluziemi s elektrickym ovladanim,
podlaha je dfevéna s dubovou naslapnou vrstvou (kartacovany lak). Pfedzahrédka je orientovana do
privatni zahrany naleZejici k domu. V bytu je také pfiprava pro instalaci inteligentniho ovladani

rezidencepalata.cz Ci u naSeho prodejce.

Celkova cena: 8996 664 K¢ za Sklep: v
nemovitost, véetné »
provize Garaz: J
Poznamka k cené: Kone&né cena v&. DPH Datum nastéhovani:  lhned
ID zakézky: RG000159 Voda: Délkovy vodovod
Aktualizace: 15.07.2020 Topeni: Ustredni plynové
Stavba: Skeletova Telekomunikace: Telefon, Internet,
Kabelové televize
Stav objektu: Novostavba
Elektfina: 230V
Vlastnictvi: Osobni
Doprava: Vlak, Silnice, MHD
Podlazi: 3. podlazi
Energeticka narocnost Tfida B - Velmi Usporna ¢.
Uzitna plocha: 86 m? budovy: 78/2013 Sb. podle
vyhlasky
Plocha podlahova: 86 m?2
Vytah: v
Terasa: 63 m?
Dojezdova

vzdalenost

Start:
Holeckova, Praha 5 - Smichov

Cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i as.

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-smichov-holeckova/3452210780#img=0&fullscreen=false
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Prodej bytu atypické 80 m?, HoleCkova, Praha 5 - Smichov « Sreality.cz
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Prodej bytu atypické 80 m?

© Seznam.cz, a:s., 2020,a dalsi

Dalni
Palata

Holeckova, Praha 5 - Smichov ® Panorama

7992 357 KC

24,7 m2 v nasem projektu Rezidence Palata, ktery byl pravé dokoncéen v Holeckovu wiici v Praze 5.
Rezidence Palata se vyznacuje jedinecnosti architektury, polohy a kvalitnimi standardy. Jedna se o
komorni solitérni objekt s vlastni oplocenou zahradou. V tésné blizkosti se nachazi zastavka tramvaje U
Zvonu, na M Andél je to 5 min. jizdy. Dispozice bytu je navrzena formou velkého otevieného prostoru s
oddélenou Satnou, koupelnou s vanou se sprchovym setem a WC a dal$i samostatnou toaletou.
Kuchynisky kout je prostorové oddélen od obyvaci ¢asti. Byt ma nadstandardni svétlou vysku stropu 3
m. Dfevéna okna jsou vybavena pfedokennimi hlinikovymi zaluziemi s elektrickym ovladanim, podlaha
je dfevéna s dubovou naslapnou vrstvou (kartdCovany lak). Na terase je polozen sibifsky modfin. Byt je

orietovan na jih. V bytu je také pfiprava pro instalaci inteligentniho ovladani domactnosti a Ize k nému

prodejce.

Celkova cena:

Poznamka k cené:
ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:
Vlastnictvi:
Podlazi:

Uzitné plocha:

Plocha podlahova:

Terasa:

Dojezdova
vzdalenost

Start:

7992 357 K& za
nemovitost, véetné
provize

Koneéna cena v&. DPH

RG000155
15.07.2020
Skeletova
Novostavba
Osobni

2. podlazi
80 m?

80 m?2

25 m?

Holeckova, Praha 5 - Smichov

Cil:

Zadejte adresu cile

Sklep:
Garaz:

Vyska stropu:

Datum nastéhovani:

Voda:
Topent:

Telekomunikace:

Elektfina:

Doprava:

Energeticka naroc¢nost

budovy:

Vytah:

Porovnavany objekt ¢. 8

¢

. VELMI USPORNA

Dovolujeme si Vam nabidnout zbrusu velmi prostorny loftovy byt o prodejni ploSe 79 9 m2 s terasou

v

v

30m

Ihned

Délkovy vodovod
Ustredni plynové

Telefon, Internet,
Kabelova televize

230V

Vlak, Silnice, MHD

Trida B - Velmi Usporna ¢.
78/2013 Sb. podle

vyhlasky
v

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/atypicky/praha-smichov-holeckova/3285487196#img=0&fullscreen=false
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