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c. 5530-060/2018

o odhadu obvyklé ceny bytové jednotky €. 723/35 se spoluviastnickym podilem na
souboru pozemkU, spolecnych prostorech domu &.p. 723 s prislusenstvim, na adrese
Lusténickd 13, vie v k.U. Kbely, obec Praha, okres Praha, kraj hl.m. Praha, stanovené
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A. NALEZ

1. Znalecky Ukol

Inalecky posudek o odhadu obvyklé ceny bytové jednotky &. 723/35 se
spoluvlastnickym podilem na souboru pozemkd, spoleénych prostorech domu &.p. 723
s prislusenstvim, na adrese Lusténickd 13, vie v k.U. Kbely, obec Praha, okres Praha,
kraj hl.m. Praha, stanovené pro UcCely prodeje ve drazbé v rdmci insolvencniho fizeni,
za pouziti poskytnutych podklad® a podle dispozic zadanych objednatelem.

2. Zdkladni informace

Ndzev predmétu ocenéni: bytovd jednotka &. 723/35
Adresa predmétu ocenéni: Lusténicka 723/13, 197 00 Praha 9
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastrdlni Uzemi: Kbely

PocCet obyvatel: 1 280 508

Zd&kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = é 083,00 KE/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.6.2018.

4. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

- vypisy zKN a LV &. 2757, &. 2758 KU Praha pro k.0. Kbely

- kopie katastralni mapy

- vyhl. . 32/1998 Sb. hl.m. Prahy ve znéni pozdé&jsich predpisy - cenovd mapa

- vyhl. hl. m. Prahy €. 32/1999 Sb. HMP o zavazné Casti Uzemniho pldnu sidelniho Utvaru
hlavniho mésta Prahy

- Cdastecnd projektovd dokumentace

- prohld&seni viastnika

kolaudacni souhlas

PENB budovy

informace a Udaje sdélené objednatelem

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

Pro vypracovdni posudku byly poufZity trzni indikdtory vybrané za pouziti nasledujicich
hodnoticich norem :

- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)

- International Valuation Standards (IVSC)

a dalii literatury s problematikou ocenovdni nemovitosti.

5. Vlastnické a evidenéni Udaje

Ke dni ocenéni byla vlos’m,l'kem ocenovanych nemovitosti zapsanych na vypisech
zKN a LV ¢. 2757, €. 2758 KU Praha pro k.U. Kbely :
Office happy s.r.o., Lusténickd 723/13, Praha 9, identifikator 62914464.

6. Dokumentace a skuteénost

K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana je mezonetovd bytovad jednotka 4+k.k. s balkdnem a terasou, ve 4. N.P.
zdéného objektu, vystavéného, podle dostupnych informaci, v padesdtych letech 20.
stoleti. K bytu ndlezi sklepni kéje &. 30 a spoluvlastnicky podil o velikosti 1211/24805 na
pozemcich p.C. 2087/47, 2087/56, 2087/57, jejichz souCdsti je parkovisté. V roce 2009
byl objekt kompletné rekonstruovdn a prestavén do dnesni podoby bytového domu.
Kolaudace probéhla 8.10. 2010. Zrekonstruovana byla vétsina konstrukci a zarizeni s
vyjimkou svislych a vodorovnych nosnych konstrukci. Objekt vykazuje ve spodnistavbé
stopy po pronikéni vinkosti, jehoz pficiny nejsou zjevné a neni mozino je urCit bez
provedeni nezbytného stavebné - technického prizkumu. Viastni bytovd jednotka je,
stejné jako celd budova, z technického hlediska prakticky novostavbou, s vyjimkou
nosnych konstrukcijsou veskeré konstrukce a vybaveninoveé provedené. Jednotka ma
nové elektrorozvody s piristroji, rozvody vody z polypropylenu se standardnimi
armaturami a zafizovacimi predméty v bilém provedeni, rozvody UT z m&dénych
trubek, plechové radidtory. Bytem prochdzi instalacni jddro, ve kterém jsou umistény
mériCe teplé i studené vody, stejné tak jako méfic odebraného tepla do vytapéciho
systému. Vyplné otvord jsou feseny foliovanymi kiidly s béznym kovanim v oblozkovych
zArubnich, fasadni prvky jsou v dfevéném ,,EURO" provedeni s izolacnimi dvojskly s folii
Heat Mirror, francouzskd okna maiji zaskleni trojsklem. Podlahové krytiny jsou feseny
jako plovoucilamindtové a keramickd dlazba. Je provedena zesilend tepelndizolace,
schodisté pouzito ocelové. Vétsina vnitinino vybaveni je v nadstandardnim provedeni,
v jednotce je priprava na instalaci krbové viozky. Podle uZivatelem poskytnutych
informaci se v loznici ndrazové projevuje vihnuti vnitiniho povrchu - pravdépodobné
od kondenzace vihkosti na zakrytém potrubi a ddle prisak odpadu z horni koupelny
(v dobé& mistnino setfeni nezjisténo. Ddle doslo jednordzové v 08/2018 pri pritrzi
mracen k mirnému prdsaku vody v obyvacim pokoji v rohu ve styku s terasou. V celém
domé neni proveden rozvod zemniho plynu. Stav podlah na balkénech je havarijni.
Jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny pozemk( bylo pro zastavény pozemek
pouzito cenové mapy stavebnich pozemkU, vydané pro rok 2017 obecné zdvaznou
vyhldskou €. 9/2018 Sb. hl. m. Prahy, kterou se méni vyhl&ska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy,
o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu. V soucasné dobé
neexistuje obsdhlejsi, komplexnéj§i a objektivngjsi soubor dat, analyzujici
a vyhodnocujici kazdoroéné ceny stavebnich pozemkO na Uzemi hl.m. Prahy.
U pozemkU souvisejicich, které jsou charakteru verejného prostranstvi, byla pouzita
cena stanovend podle ocenovaciho predpisu, platného ke dni ocenéni. Takto
stanovenou cenu Ize povazovat za dostatecné objektivni a odpovidaijici Urovni cen
obvyklych v misté a Case.

Na LV jsou zapsdna zdstavni prava smluvni, soudcovskd i exekutorskd a exekulni tituly.
Ustanoveni § 109 odst. 1 pism. c) zdkona &. 182/2006 v platném znéni stanovi, Ze po
zahdjeniinsolvenéniho fizeni nemUze zastavni véfitel dosdhnout zpenézeni zastavy ani
exekucni cestou. Zastava mUze byt po zahdjeni insolvencniho fizeni zpenézovdna jen
v rdmciinsolvencniho fizeni pomoci postupU, které k tomu poskytuje insolvencni préavo,
z toho divodu neni k omezenim viastnického prdava, zapsanym na LV, piihlizeno.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Bytovd jednotka ¢. 723/35
1.1. Pozemky
1.2. Ocenovany byt




B. ZNALECKY POSUDEK

Zjisténd cena

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
z&konU €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb.
a &. 225/2017 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
C. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provdadéji
nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitostmi

Ndazev znaku c. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka Il 0,00
odpovidd poptdvce
2. Vlastnické vztahy: Jednotka s podilem na pozemku vV 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez viivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - insolvencni| | -0,04
fizeni
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - bez zaruky I -0,20
6. Povodnove riziko: Zona bez nebezpedi vyskytu zaplav \Y 1,00
5
Index trhu It = Ps*P7*Ps*Po*(1 + L Pi) =0,760 (znak 7 az 9 je roven 1,0)
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Ndzev znaku c. P

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk&nim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Reziden&ni z&stavba

3. Poloha pozemku v obci: Cdsti obce nesrostlé s obci [\ -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma I 0,00
obec: Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci

5. Obc&anskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité | I -0,01
veécije Castecné dostupnd obCanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné VI 0,00
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadnd doprava: MHD - Spatnd dostupnost Il -0,01
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komereni vyuzitelnosti: Bez Il 0,00
moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prdmérnd nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich viivd Il 0,00

11
Index polohy  Ip=P1*(1 + ¥ Pi) =0,940

i=2

Koeficient pp = *lr = 0,714



1. Bytova jednotka &. 723/35

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézev Pavr’celm' Vyméra Jedrl. cena Cerv'na
Cislo [m2] [KE/m?] [KE]

zast. plocha 947 765 5 100,00 3 901 500,00

Cenovd mapa - celkem 3 901 500,00

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zdkladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci,

vefejného prostranstvi a drah

il Ucelové komunikace 0,25
P2. Charakter a zastavénost Uzemi

Il Vk.U. mimo sidelni Cdsti obce v zastavéném Uzemi -0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalSich vliv( 0,00
P5. Komercni vyuziti

| Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

Uprava zdkladni ceny pozemkd komunikaci

4

I=Ps*(1 + X P)=0,210

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zafiidéni ZC['IK(E /cr:;]' a Koeficienty U[pKré/c:;\]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 | 608300 | 0210] 1,000 | | 1277.43
Typ Nézev Paj,celnl' Vymeéra Jedrl. cena Ce‘r'\a
Cislo [m?] [KS/m?] [KC]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2087/47 | 1220 1277,43 | 1558 464,60

§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2087/56 375 1277,43 479 036,25

§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2087/57 14 1277.,43 17 884,02
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1 609 2 055 384,87

Pozemky - zjisténd cena

5 956 884,87 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemky

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

5 956 884,87KE

5 956 884,87 K¢




1.2. byt

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 7

Stari stavby: 66 let

Celkovd rekonstrukce provedena v roce: 2009

Zd&kladni cena ZC (priloha ¢&. 27): 42 676,00 KE/m?2

Podlahové plochy bytu (m?) ';‘;Zfl':;‘i’\‘:édl':k:ﬁ; Plocha
chodba: 10,49 1,00 = 10,49 m?2
pokoj + k.k.: 39.21 1,00 = 39.21 m?
pokoj: 16,59 1,00 = 16,59 m2
loznice: 13,98 1,00 = 13,98 m2
loznice: 11,65 1,00 = 11,65 m?
galerie: 16,78 1,00 = 16,78 m2
komora: 1,5 | * 1,00 = 1,50 m2
koupelna + WC: 295 | * 1,00 = 2,95 m?
koupelna + WC.: 6,05 | * 1,00 = 6,05 m?
komora: 1,94 | * 1,00 = 1,94 m?2
balkdn: 4,60 | * 0,17 = 0,78 m?
terasa:. 6,30 | * 0,17 = 1,07 m2
Zapocitand podlahovd plocha bytu: 122,99 m2
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Ndzev znaku C. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdénd \Y 0,10
2. Spolecné cdasti domu - Bez vyjmenovanych spolecnych I -0,01
prostor
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni I 0,00
svétoveé strany - CdsteCny vyhled
6. ZAkladni prislusenstvi bytu - Prislusenstvi Uplné - standardni | I 0,00
provedeni
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - \% 0,04
Nadstandardni vybaveni (napf. krb, terasa)
8. Vytdpéni bytu - Ddlkové, Ustredni, etdzové 1] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1l 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s Il 1,00
pravidelnou Udrzbou

Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*%% + 15) =0,880
9
Index vybaveni Iv=(1+ I Vi)*Vi0*0,880 = 0,994

i=1

Nemovitd véc je souCdsti pozemku




Index trhu s nemovitostmi It = 0,760

Index polohy pozemku Ir = 0,940

Ocenéni

Z&kladni cena upravend ZCU = ZC*lv = 42 676,00 KE/m?2*0,994 = 42 419,94 KE/m?2
CBp = PP*ZCU*I*Ip = 122,99 m2*42 419,94 K&/m2'0,760*0,940= 3 727 188,00 K&

Cena stanovend porovnavacim zpusobem

= 3727 188,00 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem jednotky na piislusenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 5 956 884,87 K&
Spoluvlastnicky podil: 1 211 / 24 805

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5956 884,87 KC*1 211 /24805 =290819,90Ke
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka €. 723/35 - zjisténd cena

+ 290 819,90 KE

4 018 007,90 K&

Rekapitulace zjisténych cen

1. Bytovd jednotka €. 723/35

| 4018 007,90 K&

1.1. Pozemky
1.2.0cenovany byt

290 819,90 K&

3727 188,00 K&

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténd cena po zaokrouhleni dle § 50:

4018 007,90 K¢
4018 010,00 K&




Obvykld cena nemovitosti

o

Obvyklou cenou se podle z&kona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvaijiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméiji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvaijicim a kupujicim. Zvl&stni oblibou se rozumi zvI&stni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Zpusob stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny je v souladu s ustanovenimi zék. ¢. 151/1997 Sb.,
rovnéz jako s béZnou tuzemskou i zahraniéni praxi, pouzZito kompilace zjistitelnych
relevantnich hodnot stanovenych ndsledujicimi zpUsoby :
- vécnd hodnota - stanovend ndkladovym zpUsobem,
jednd se v podstaté o stanoveni ndkladd na pofizeni v soucasnych cendch
a urCeni opotrebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (vécnd cena, vystihujici
rediny, technicky stav v ¢ase hodnoceni)
- vynosovd hodnota - stanovend vynosovym zpUsobem,
vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvdret vynos, ktery je charakteristikou uZitkovosti;
kapitalizaci tohoto vynosu vypocitdme vynosovou hodnotu
- porovndvaci hodnota — stanovend porovndvacim zpUsobem,
kterd vychdzi z vyhodnoceni cen srovnatelnych nemovitosti prodanych, pfipadné
nabizenych k prodeiji, v obdobi odpovidajicim datu ocenéni nemovitosti.

Vybér hodnoticich metod pouzitelnych pro ocenovanou nemovitost :

Vécnd hodnota - pro dany pfipad neni pouzitelnd.

Vynosovd hodnota - vzhledem k charakteru nemovitosti je mozno poufZit vynosovou
metodu, protoze tento typ nemovitosti bézné pronajimd, primérné mésicni ndjemné
je vrozmezi mezi 18 000 az 26 000 K&/mésic. V daném pripadé bylo, vzhledem
k poloze a technickému stavu uvazovdano s Cdstkou v poloviné daného rozpéti.

Porovndvaci hodnota - s nemovitostmi tohoto typu se na trhu obchoduje, Udaje

o cendch srovnatelnych nemovitosti Ize zjistit a vyhodnotit.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude proto pouZito kombinace ceny zjisténé a hodnot
stanovenych vynosovym a porovnhdvacim zpUsobem.



Porovnavaci hodnota

Referencni objekty :

1. Byt 4+k.k./B, 20 m2, Sicherova, Praha 9 - Kbely

Byt v osobnim vlastnictvi ve 2. N.P. novostavby zdéného domu. Podlahy plovouci,
dlazba, plastovd okna. Koupelna s vanou, WC.

Cena: 5 604 242 K&
Nabizi: EKOSPOL, Dukelskych hrding 747/19, Praha 7, pod zn. 01685

Byt 4+k.k./L, 84 m2, Dvoristskd, Praha 9 - Kbely

Byt 4+kk po rekonstrukci o plose 84 m? vCetné 4m? sklepa, s lodzii 3,2 m2 ve 3. N.P.
revitalizovaného panelového domu. V celém byté je plovouci podlaha, pouze na
chodbé a v koupelné je dlazba.

Cena: 4 990 000 K&
Nabizi: Bezrealitky, pod zn. 513780

Byt 4+k.k., 85 m?, Strasnickd, Praha 10 - Hostivar

Byt 4+kk po rekonstrukci o plose 93 m? ve 4. N.P. revitalizovaného panelového domu.
V celém byté je plovouci podlaha, pouze na chodbé a v koupelné je dlazba. Jedna
koupelna s WC, samostatné druhé WC. Na chodbé komora 1,5 m2.

Cena: 5 190 000 K¢
Nabizi: Bezrealitky, pod zn. 496785

Ke stanoveni vysledné ceny je pouzito multikriteridini komparacni metody prfimého
porovndni prof. Braddace.

Jeji princip spocivd v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych, nebo inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych
objektl odvozena trini cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objektl reprezentuijijejich odchylku oproti ocernovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa vyslednd cena. Stanoveni obvyklé

ceny pro posuzovanou nemovitost je provedeno v ndsleduijici tabulce.
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Vynosovad hodnota

Vyse ndjmu je urcena na zakladé informaci mistnich realitnich kanceldri o uzavienych
obchodnich pfipadech, realizovanych ve srovnatelnych podminkdch a obdobnych
lokalitdch. Nedolozené ndklady byly stanoveny odbornym odhadem.

Odvozeni redlné kapitalizaéni miry nemovitosti

Pii odvozovdni kapitalizacni miry vychdzime z Urokovych sazeb bankovnich vkladd nebo
uverd. O jejich vysi rozhoduje zejména Ihdta, velikost, rizikovost, strategie bankovniho domu
apod. Vychodiskem pro stanoveni minimdini vynosnosti (kapitalizacni miry) nemovitosti
jsou nejcastei:

+ Urokové sazby terminovanych vkladd,

« Urokové sazby dlouhodobych Uvérd,

+ Urokové sazby hypotécnich Uverd.

Volba optimdiniho instrumentu a piijatelny odhad primémé Urokové sazby za dobu
ekonomické Zivotnosti predstavuje ndrocny Ukol je kombinaci pomocnych vypoctd (na
z&kladeé teoretickych védomostizejména o zvidstnostech vyvojovych trendd kapitalizacnich
mér nemovitosti) a intuice. | kdyz vychdzi ze souCasnych bankovnich sazeb, musi se zamérit
zejména na predikci jejich budouciho vyvoje. Charakteristickym rysem je zejména velkd
hodnotova proménlivost v Case (kterd je v protikladu s malou hodnotovou proménlivosti
kapitalizacnich mér nemovitosti).

Ddle je, pri odvozovani kapitaliza&ni miry, nutné uvdzit rizika spojend s uzivanim, pripadné
prodejem konkrétniho druhu nemovitosti. Obvykle kapitalizac&ni miry nemovitosti lezi
mirné pod Urokovymi sazlbami dlouhodobych pUjcek.

Stanoveni rizik

Rizika mUzeme rozdélit do dvou zdkladnich skupin :

« vieobecnd rizika,

« specificka rizika.

Jejich velikost se vyjadfuje rizkovymi prirdzkami, které se stanovi odbornym odhadem.
Udavaiji se v % a pricitaji se jako rizikové prémie k Urokové mire.

Vseobecna rizika vyplyvaiji z neocekdvanych okolnosti, které oviiviuji celkové trzni klima -
bez ohledu na komoditu. Pfedstavuje je zejména politické riziko souvisejici se stabilitou
politického systému v zemi, politickymi tradicemi, legislativou, trendy hospoddiské politiky
stdtu apod.

Rizikova prirdzka na vieobecnd rizika se v souCasnosti obvykle pohybuje kolem 2,0 %.

Specificka rizika se vztahuji bezprostredné na nemovitost se zietelem na konkrétni druh
nemovitosti. Vyjadruje velkou nevyhodu nemovitosti, a to nizkou likviditu (v porovndni
s obchodovatelnymi cennymi papiry, statnimi obligacemi apod.). Vysokd likvidita
predstavuje schopnost investice pfeménit se na hotovost rychle a s malou ztrdtou hodnoty.
Nizkd likvidita je typickd zejména pro unikdtni aktiva, pro néz neexistuje dobre zavedeny trh.
Ndzornym prikladem jsou nemovitosti, ale i staroZitnosti, obrazy, apod. Vzhledem
k obtiznosti pfemény investice na hotovost rychle a s minimdini ztrdtou, jsou tato aktiva
zatizena rizikovou prirdzkou, kterd zvysuje miru kapitalizace.

ovs

+ rodinné domy, byty 00+3%
« ndjemni domy 1.0+4%
« obchodni domy, administrativni objekty 30+6%

+ primyslové a zemédélské objekty 50+8%
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Rizikovd piirdzka na nizsi likviditu viak nezdlezi pouze na druhu nemovitosti. | dva témér
stejné rodinné domy mohou mit velmi rozdilnou miru likvidity.

Nejcastéji se kapitalizacni mira nemovitosti odvozuje od Urokové sazby dlouhodobych
Uvéry, v piipadé objektd k bydleni od sazby hypotecnich Uvérl. Protoze se obvykle pri
vypoctu vynosové hodnoty pouzivaiji rediné Cisté rocni vynosy, musi byt pouzita redind

kapitalizacni mira nemovitosti.

Vyslednd redind kapitalizacni mira nemovitosti vyplyva ze vztahu:

= 100+in ) Pvr + Psr
100+ii 100 100
kde znadi':
in - nomindini Urokovd mirav % = 2,60%
i -mirainflace v % = 2,20%
Py, - pfirdzka na vieobecné riziko v % = 2,00%
P, - prirdzka na specifické riziko v % = 2,15%
102,6 200 2,15
i= - = 4,54%
102,2 100 100
VYPOCET VYNOSOVE HODOTY NEMOVITOSTI
Objekt Predpokladany vynos| Rocni vynos
(K&/mésic) (KS)
Prijmy
Ndjemné 24 000 288 000 K&
Odhad ztraty ngjmu 10% 28 800 K&
Pfijmy celkem 259 200 K¢
Vydaje
pojistné 5000 K&
dan z nemovitosti 800 K¢
opravy, Udrzba a sprava 24 000 K&
strddaci odpisy 30 000 K&
Vydaje celkem zaokrouhlené 59 800 K¢
Roéni Cisty vynos zaokrouhlené 199 400 K&
Uvazovand mira kapitalizace 4,54%
Vynosovd hodnota nemovitosti zaokrouhlené 4 391 000 K¢&
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace

Zjisténda cena 4018 010,00 K¢
Porovnavaci hodnota 4 385 000,00 K¢
Vynosova hodnota 4 391 000,00 K&
Obvyklda cena 4 390 000,00 K&

Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu oceriované
nemovitosti stanovenou pro Ucely prodeje ve drazbé v rdmci insolvencniho fizeni ke
dni ocenéni zaokrouhlené ve vysi :

4 390 000,- K&

slovy: Ctyrimilionyffistadevadesattisic K&

Z toho spoluvlastnické podily na pozemcich :

Pozemek p.c. Cena spoluviastnického podilu:
947 190 474,00 K&

2087/47 76 085,00 K&

2087/56 23 387,00 K&

2087/57 873,00 K

Celkem 290 819,00 K¢

V Praze 20.6.2018

Ing. Ludék Hurka

Veverkova 24

170 00 Praha 7

telefon: 602 373 102

e-mail: ing.hurka@gmail.com
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Inalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Méstského soudu v Praze dne 27.5.1992, &.j. Spr 197/91 pro z&kladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady se zvldstni specializaci ocenovdni nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsdn pod por. ¢. 5530-060/2018 znaleckého deniku.



