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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé, a to bytové jednotky ¢. 1870/42,
véetné vSech soucasti, prisluSenstvi a odpovidajiciho podilu na budové ¢.p. 1870
a pozemku parc.é. st. 1421, vSe v obci Hostivice, k.4. Litovice, ul. Zitna, okr. Praha -
zapad.

Doplnujicim znaleckym tkolem je uvést vécna bremena, vyménky a najemni, pachtovni
¢i predkupni prava.

Poznamka: Znaleckym tkolem vyslovné nebylo ocenéni nebytové jednotky, resp. podilu ve
vysi id. 7/323 k nebytovému prostoru (garazi + sklepni koji, kterd navazuje
na parkovaci misto - viz. fotografie parkovaciho stani ¢. 17 v priloze tohoto posudku)
¢. 1870/100 a dale stanoveni ceny obvyklé id. 1/115 k pozemku parc.¢. st. 1436 (pozemek -
piijezd k podzemnim garazim) v k.. Litovice, obec Hostivice, okr. Praha - zapad.

V tomto znaleckém posudku je vSak nad ramec znaleckého tkolu ocenéni nebytového
prostoru provedeno, a to z diivodu, Ze dle néizoru znalce prodej (ocenéni) bytu
bez gardzového stani by v daném pripadé snizilo hodnotu ocetiovaného bytu,
nebot v dané lokalité je velky problém s parkovani osobnich automobilli, v dané lokalité
nejsou navic zadna dalsi parkovaci stani. Developer v piipadé prodeje byt si vzdy
vyminoval jako podminku prodeje bytové jednotky i prodej parkovaciho stani
(¢i garazového stani) - viz. napt. aktualni inzerce tykajici se prodeje byti v priloze tohoto
posudku. Ke kazdé bytové jednotce tedy patfi bud’ garazové (kryté, podzemni) stani nebo
parkovaci stani podél verejné komunikace. Kazdé takové parkovaci stani je oznaceno
¢islem. Pokud tedy vlastnici bytové jednotky vlastni napt. dva automobily (¢i prijede
navstéva), pak v dané lokalité nelze zaparkovat.

2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: ~ Bytova jednotka ¢. 1870/42
Adresa predmétu ocenéni: Zitna 1870

253 01 Hostivice

Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Hostivice
Katastralni tizemi: Litovice
Pocet obyvatel: 8 546

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena znalcem dne 21.7.2020 bez ptitomnosti povinného. Povinny
se mistniho Setfeni nezucastnil, a¢ byl znalcem pisemné obeslan o terminu mistniho
Setfeni.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Usneseni o ustanoveni znalce v dané véci vydané Exekutorskym uradem Brno -
meésto, sp.zn. 97 EX 9546/15 ze dne 18,6,2020

vypis z katastru nemovitosti Katastralniho Gradu Praha - zapad, list vlastnictvi
. 3687 pro k.u. Litovice, ze dne 5,5,2020

kopie katastralni mapy uvedené lokality

cenové udaje o prodejich byt v dané lokalité ziskané z archivu katastralniho tiradu
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- aktualni realitni nabidky na prodej byt v dané lokalité

- prohléaseni vlastnika (¢ast prohlaseni) vztahujici se k bytové jednotce ¢. 1870/42

- skutecnosti zjiSténé pri mistnim Setreni

- fotokopie podacich listi dokladujici, Zze dluznik byl o terminu mistniho Setreni
pisemné vyzvan

5. Vlastnické a evidenéni tidaje
Zdenék Majkus, Evropska 676/152, 160 00 Praha 6, LV: 3687, podil 1/ 1

6. Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka ¢. 1870/42 je situovana ve 4. NP budovy ¢.p. 1870 v obci Hostivice,
k.. Litovice, ul. Zitn4, okr. Praha - zapad. Piistupova komunikace zpevnéna. Budova
¢.p. 1870 je postavena v nové vzniklé lokalité v jizni casti Hostivic (stavebné nesrostla,
okrajova cast).

Vnitini prohlidka nebyla znalci povinnym umoznéna. Je vysloven predpoklad, Ze byt je
v dobrém technickém stavu, standardné vybaven za pouziti béZnych, standardnich
materiali. Tedy obklad v koupelné (spole¢na s WC), na podlaze keramicka dlazba. Krytina
podlah v obytnych mistnostech plovouci podlaha. Vnitini dvere plné ¢i ¢aste¢né prosklené,
dievéné oblozkové zarubné. Centralni ohiev vody i vytapéni (spolecna plynova kotelna
v dome).

Dispozi¢ni feSeni: chodba, koupelna + WC, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, loznice.
Soucéasti bytu je o balkon

Okna bytu orientovana (pravdépodobné) severozapadnim smérem. Dim postaven kolem
roku 2013.

Soucasti ocenéni je i garazové stani (oznaceno Cislem 17). Jedna se po pravni strance
o podil na nebytovém prostoru ¢. 1870/100. Soucasti garazového stani je i sklepni kovova
koje (viz. fotodokumentace v priloze tohoto posudku).

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zadkona ¢. 151/1997 Sb. zadkon o cenach.

~Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanouvi jiny zpiisob
ocertovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obuvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnich okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlasini obliby. Mimoidadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajictho nebo kupujictho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim”.



Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykl4 se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tireba
mit na paméti vyluéovaci podminky (napt. mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Obecné se ,cena obvykla“ a ,trzni hodnota“ smésuji, maji obdobny vyznam, vyjadiuji
stejnou ekonomickou kategorii. (viz. napt. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové
z 30. 12. 2003 sp. zn. 21 Co 578/2003: ,,,,Cena obvykla je v podstaté cenou obecnou neboli
cenou trzni, dosahovanou v daném misté a ¢ase za obdobni) predmét prodeje®)

Obvykld cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnota neni v naSem pravnim adu zakotvena. Znalec odkazuje napi. na definici
mezinarodni.

Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie):
»Irzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany
na zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym
kupujicim v den ocenénti za piredpokladu, ze majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trzni
podminky dovoluji radny prodej a Ze obuvykla lhiita, zohlednujici povahu majetku,
je dosazitelna pri jednanich o prodeji“

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé€ provedeno dvéma metodami, pric¢emz rozhodujici
pro stanoveni ceny obvyklé je zpravidla metoda porovnavaci. U porovnavaci metody byl
pouzit jako zdroj cenovych informaci archiv katastralniho dGrfadu s kupnimi cenami
(cenové udaje). Prvni metodu (metoda dle cenového piredpisu) je nutno chéapat jako
metodu spise dopliikovou, i kdyz uréitou vypovidaci schopnost také ma. Porovnavaci
metoda je v souladu s ust. § 2 odst. 1 zdkona o oceniovani majetku a tato metoda mé pri
stanoveni vysledné ceny také nejvétsi vahu.

a) Cenovij predpis pro rok 2020

Prvni vypocet je proveden podle cenového predpisu, ktery je byl vytvoren pro stanoveni
ceny bytli v osobnim vlastnictvi a zde je pfimérené aplikovan. Tviirci cenového predpisu se
velmi snazili priblizit se cenam, za které se nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se
v cenovém predpisu pouziva tzv. porovnavaci metoda spocivajici v hodnoceni znaki bytové
jednotky na zakladé charakteristiky kvalitativnich pasem Na zakladé tohoto hodnoceni je
pak upravena zakladni cena bytové jednotky dané v cenovém predpise

Skutecnosti zde bude, Ze ne vzdy je ve smlouvé uvedena skuteéné cena sjednana, v radé
pripadi se poplatnici pfiznaji jen k cené podle predpisu, ponévadz dan se plati z té z nich,
ktera je vyssi.

Zkusenosti z posledni doby presto ukazuji, ze v fadé pripadd (napi. v Praze ¢i velkych
méstech) se jiz ceny podle cenového predpisu blizi cené obecné.

Z tohoto dtivodu lze cenu bytu zjisténou dle soucasné platného cenového predpisu
povazovat za primérenou a zvoleny postup jako jednu z variantnich metod.



b) Porovnavaci metoda:

V piiloze tohoto posudku je priloZen vypis z katastru nemovitosti ,Udaje o dosazenych
cenach nemovitosti podle nemovitosti” a dale tii aktualni realitni nabidky na prodej byti
v dané lokalité.

B. ZNALECKY POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka ¢. 1870/42 + podil na pozemku parc.¢.st. 1421 (véetné garazového
stani)

1.1. Ocenovany byt

1.2. Pozemek parc.c.st. 1421
2. Pozemek parc.c.st. 1436

Ocenovaci prredpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.
¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb.,

. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.
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Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 133,00 K¢/mz2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel III 0,85
nad 5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

a katastralni tzemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedis I 1,05
Prahou nebo Brnem

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popripadé priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O:* 02% O3* O4 * O5 * O¢ =
1 618,00 K¢/m2



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi 111 0,06
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, \Y% 0,00
jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo IT 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu IT 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel — III 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zapad a katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovani obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni tizemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a IT 1,00
ambulantni zarizeni a zakladni S§kola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,060

i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,060

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo IV -0,08
samot)

4. Moznost napojeni pozemku na inzZenyrské sité, které ma obec: 1 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci 11 -0,01
je castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné \% 0,00

komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo prijezd po
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nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD  III 0,00
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Bez II 0,00
moznosti komercéniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli IT 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je primeér v kraji I1I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dal$ich vlivi 1T 0,00

11
Index polohy Ie=P:*(1+ > Pi)=0,960
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,018

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,018

1. Bytova jednotka ¢. 1870/42 + podil na pozemku parec.é.st. 1421

(véetné garazového stani)

1.1. byt
Zatridéni pro potireby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — zapad
Stari stavby: 7 let
Zakladni cena ZC (priloha ¢. 27): 48 110,- K¢/m?2

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
chodba: 6,80* 1,00 = 6,80 m2
koupelna + WC: 5,60* 1,00 = 5,60 m?2
obyvaci pokoj s kuchynskym 22,809 * 1,00 = 22,89 m?
koutem:
loZznice: 14,09 * 1,00 = 14,09 m?
balkon: 3,56 % 0,17 = 0,61 m2
Zapocitana podlahovéa plocha bytu: 50,08 m2

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdén& nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spole¢né ¢asti domu: Garazové stani v 0,10



3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu IT

4. Umisténi bytu vdomeé: 2. - 4. NP s vytahem II1

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni III
svetové strany - s vyhledem

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Prislusenstvi aplné - standardni  III

provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: IT
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo
sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Gstredni, etdzové III

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné zvysSujici cenu - véetné v
kuchymniské linky

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou  II
udrzbou

Koeficient pro stari 7 let:

s=1-0,005%7=0,965

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vio * 0,065 = 1,274
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,060

Ocenéni

0,00
0,05
0,03
0,00
-0,01
0,00

0,05

1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 48 110,- K¢/m?2 * 1,274 = 61 292,14 K¢/m?
CBp = PP * ZCU * It * Ir = 50,08 m2 * 61 292,14 K¢/m2* 1,060 * 0,060= 3 123 533,75 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 3123 533,75 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢.st. 1421

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,060

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku [ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - bez dalsich vliva I1 0,00
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6
Index omezuyjicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

1=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,060 * 1,000 * 0,960 = 1,018

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1a
pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v Ixos Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m>] Index Koef. [K&/m=]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1618,- 1,018 1647,12
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
M &islo [m?] [K&/m2] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1421 660 1647,12 1087099,20
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 660 1087 099,20
Pozemek parc.cC.st. 1421 - zjisténa cena celkem = 1087099,20 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek

1087 099,20 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 1087 099,20 K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 3123 533,75 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislus$enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 087 099,20 K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 947 / 346 359

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1087 099,20 K¢ * 4 947/ 346 359 =15526,89 K¢
Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku + 15 526,89 K¢

Bytova jednotka ¢. 1870/42 + podil na pozemku= 3139 060,64 K¢
parc.c.st. 1421 (véetné garazového stani) - zjiSténa cena

2. Pozemek parec.C.st. 1436

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ipr = 0,960

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku



Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivu - bez dalSich vlivia II 0,00

6
Index omezuyjicich vlivia Io=1+) Pi=1,000

1=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,060 * 1,000 * 0,960 = 1,018

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a
pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidént Zﬁﬁ;ﬁga Index Koef. ‘gﬁz/‘rﬁn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 618,- 1,018 1 647,12
Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
Cislo [m2] [K¢/m?2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1436 97 1647,12 159 770,64
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 97 159 770,64

Pozemek parc.¢.st. 1436 - zjisténa cena celkem 159 770,64 K¢

Rekapitulace dle cenového predpisu

1. Bytové jednotka ¢. 1870/42 + podil na pozemku parc.¢.st. 1421 3139 061,- K¢
(vCetné garazového stani)

1.1. Ocenovany byt 3123 533,75 K¢
1.2. Pozemek parc.c.st. 1421 15 526,89 K¢
= 3139 061,- K¢
2. Pozemek parc.¢.st. 1436 159 771,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3298 832,- Ké
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b) Metoda porovnavaci:

Jako zdroje pro ocenéni byly pouzity

katastralniho aradu). tak i aktualni realitni nabidky z inzerce.

1) Porovnavani na zakladé kupnich cen (cenovych udaju)

Tabulka €. 1:

jak kupni ceny (resp. cenové tdaje z archivu

cislo bytu kupni cena [plocha bytu [rok koef. apravy |cena za 1 m2 plochy

(K¢) (m2) rodeje na CU 2020 |bytu (K&¢/m2)

1 [1874/19 2.200.000 38 2018 1,2

2 [1874/43+¢g 3.281.288 59 2018 1,2 66.738

3 [1874/26 +¢g 3.992.002 77 2018 1,2 62.213

4 [1874/12+¢g 3.558.238 75 2018 1,2 56.932

5 [1874/8 +¢g 3.998.756 77 2018 1,2 62.318

6 [1874/6 2.519.623 38 2018 1,2

7  [1874/40 2.075.630 29 2018 1,2

8 [1871/51+¢g 2.130.000 36 2018 1,2 71.000

9 [1874/13 2.242.101 38 2018 1,2

10 [1870/1 2.096.245 29 2018 1,2

11 [1875/49 3.171.000 49 2018 1,2

12 1871/18 + g 3.290.000 49 2008 1,2 80.571

13 [1875/27 3.290.000 48 2018 1,2

14 [1870/15+ g 3.200.000 45 2019 1,05 74.667

15 [1874/1 2,518,252 38 2019 1,05

16 1874/18 + g 3,290,000 57 2019 1,05 60.605

17 [1870/4 + g 3,550,000 45 2019 1,05 82.833

18 [1874/9 2,622,142 43 2019 1,05

19 [1875/28 2,050,000 48 2019 1,05

20 [1871/31+¢g 3,600,000 49 2019 1,05 79.071

21 |1875/43 3,400,000 53 2019 1,05

22 |1875/57 3,990,000 54 2019 1,05

23 [1871/7+ ¢ 3.750.000 49 2019 1,05 80.357

24 [1874/22 2.600.000 38 2020 1,0

25 [1870/29 2.550.000 30 2020 1,0

26 [1871/19 + g 3.579.000 49 2020 1,0 73.041

Poznamka:

1) Ve vyse uvedené tabulce €. 1 je u nékterych bytovych jednotek (ve druhém sloupci)
uvedeno pismeno ,g”’, coz znamena, Ze spolu s bytovou jednotkou bylo zakoupeno

i garazové stani.

provedeno praveé s témito porovnavanymi jednotkami
2) Kupni ceny z roku 2018 upraveny na cenovou uroven roku 2020 o 20 % (koef. 1,2),
u kupnich cen z roku 2018 o 5 % (koef. 1,05)
3) V poslednim sloupci tabulky ¢. 1 je proveden vypocet ceny za 1 m2 plochy

Porovnani ocenované jednotky je proto v ramci objektivity (a presnosti)

porovnavaného bytu. Vzhledem k tomu, Ze i porovnavané bytové jednotky jsou z budov
ze stejné lokality (priblizné stejného stari a vybaveni), lze vyslovit predpoklad,
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Ze vysledna primeérna cena odpovida priimérnému bytu v dané lokalité.

Primeérna cena: 1/12 * (66.738 + 62.213 + 56.932 + 62.318 + 71.000 + 80.571 + 74.667 +
60.605 + 82.833 + 79.071 + 80.357 + 73.041) K¢/mz2 =
70.862 K¢é/ma2.

2) Porovnavani na zakladé realitni inzerce

V priloze tohoto posudku jsou tii aktuélni realitni nabidky na prodej byt piiblizné
o stejné velikosti jako byt ocenovany (2 + kk) ve stejné lokalité, které se v soucasné dobé
nabizeji k prodeji na realitni inzerci. Zakladni Gdaje pro ocenéni jsou pak uvedeny nize

v prehledné tabulce ¢. 2:

Tabulka €. 2:

lokalita inzerovana  [plocha bytu [rok realitni  [redukéni  |cena za 1 m2
cena (Kc¢) (m2) nabidky koeficient [plochy bytu
(K¢/m2)

1 [ul. Jecna 3.980.955 52 2020 0,9 68.901
2 [ul. Jeéna 4.204.149 53 2020 0,9 71.391
3 [ul. PSenicna [3.640.000 49 2020 0,9 66.587
Poznamka:
1) V inzerci v zahlavi u porovnavanych nemovitosti ad 1) a ad 2) jsou uvedeny jen ceny
za vlastni byt, k této cené je nutno pripocist i ceny za garazové stani a sklepni koéji
2) Inzerované ceny nelze automaticky povazovat za ceny kupni, zpravidla dochazi

k poklesu, kupni cena byva nizsi, v soucasné dobé lze uvazovat s koeficientem poklesu
ve vysi 10 % (koef. 0,9)

Préimérna cena: 1/3 * (68.901 + 71.391 + 66.587) K¢/m2 = 68.960 K¢/m2

Pramérna cena na zakladé dvou vyse uvedenych vypocti:
1/2 * (70.862 Ké/m2 + 68.960 K¢é¢/m2) = 69.911 Ké¢/m2

Plocha ocenovaného bytu: 49,47 m2

Hodnota bytu porovnavani metodou: 49,47 m2 * 69.911 Ké/m2 =
3.458.497 K¢
Poznamka: Vysledna cena je zaokrouhlena na 3.500.000 K¢, nebot je

vysloven predpoklad, Ze v ocennovaném byté je instalovana i kuchynska linka
(na rozdil od vétSiny porovnavanych nemovitosti, nebot bytové jednotky
prodavané developerem prvnim vlastnikiim byly bez tohoto vybaveni).
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C. CELKOVA REKAPITULACE:

1) Hodnota nemovitosti dle cenového predpisu ¢ini: 3.299.000,--K¢
2) Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini 3.500.000,--K¢

Cena obvykla ocenované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vyse
uvedenému vypoctu, odborného odhadu znalce a jeho zkusSenosti z realitniho

trhu, je stanovenave vysi 3.500.000,--K¢ (trimiliénypétsetisic K¢).

Poznamka: VysSe uvedena cena je cena véetné ceny za garazové stani,
tedy cena vcetné podilu ve vysi id. 7/323 na nebytovém prostoru €. 1870/100
a podilu ve vysi id. 1/115 na pozemku parc.¢.st. 1436 v k.a. Litovice,

obec. Hostivice.

Jak jiz uvedeno vySe v tomto znaleckém posudku, u prodeji bytovych jednotek
si developer vyminoval ke kazdému bytu i prodej garazového ¢i parkovaciho
stani. Kupni ceny dle cenového prehledu jsou proto ceny celkové. Stanovit
cenu garazového stani pri jeho eventualnim samostatném prodeji 1ze proto
stanovit pouze na zakladé odborného odhadu s prihlédnutim k aktualni
realitni inzerci.

Cena garazového stani véetné sklepni kéoje (resp. id. 7/323 na nebytovém
prostoru ¢. 1870/100 v budové €.p. 1870 a podilu ve vysi id. 121838/346359
na budové ¢.p. 1870 a pozemku parc.é.st. 1421 a dale podilu ve vysi id. 1/115
na pozemku parc.¢.st. 1436) je stanovena ve vysi 500.000,-- K¢

(slovy: pétsettisic K¢).

Cenu obvyklou ,samostatné” (bez garazového stani a sklepni kdje) bytové
jednotky ¢. 1870/42 nelze v tomto pripadé stanovit jako ”pouhy prosty” rozdil
»ceny bytu minus ceny garazového stani se sklepni kéji”, ale hodnota bytu
bude nizs§i (jak uvedeno vyse, z divodu naprostého minimalniho poctu
volnych parkovacich stani). Dle odborného odhadu je tento pokles stanoven
ve vysi 10%.

Cena obvykla ocenované jednotky ¢. 1870/42 (bez garazového stani se sklepni
kéji) pak ¢ini: 2.700.000,-- K¢ (dvamiliénysedmsettisic K¢).

E. ZAVERECNE ZHODNOCENI:

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity dvé na sob€ nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vZidy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat spise jako cenu variantni (dopliikovou). Tato metoda slouzi
zejména pro danové ucely a zpravidla byva o néco nizsi nez cena obvykla (jako v tomto
pripad€). Proto je mozno ji brat jako dolni hranici. Druh4 porovnavaci metoda reaguje
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na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykld se hodnoté nemovitosti zjisténé touto
metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezameéstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktori

Znalec pii vypracovani posudku vychazel pri stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, a to z prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité, tedy z kupnich smluv
(cenovych udaji) ziskanych z archivu katastralniho tradu a z internetovych nabidek
realitnich kancelari.

Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti,
je pravé, platné, spravné a tudiz pievoditelné - zpenézitelné.

Omezeni ¢i zapisy (zahéjeni exekuce, exekucni prikaz k prodeji) zatézujici predmétnou
nemovitost, tak jak jsou uvedeny na vypisu z katastru nemovitosti na listu vlastnictvi
¢. 3687 pro k.a. Litovice , nejsou ve vypoctu ceny obvyklé zohlednény. Cena obvykla se
stanovena tak, jako by byla ,,pravné ¢ista”.

Znalec dale odkazuje na ust. § 337h, odst. 1 o.s.f. ,,dnem prdavni moci rozvrhového
usnesent zanikaji zastavni prava vdznouci na nemovitosti”  Na podrobnéjsi informace
v této véci znalec odkazuje na drazebni vyhlasku, kterd bude, pokud se predmétna
nemovitosti bude prodavat formou drazby, exekutorskym aradem vydana.

Vécné bremeno (podle listiny) ,Umistnéni a provozovani slaboproudého elektrického
zarizeni a pravo vstupu do spole¢nych ¢asti domu a pozemku, do bytovych a nebytovych
jednotek za ucelem provozovani, udrzby a opravy, tak jak je uvedeno na LV ¢. 3687
pro k.u. Litovice, nema vliv na cenu obvyklou.

Oceniovana bytova jednotka nebyla znalci dluznikem zpristupnéna. Je vysloven
predpoklad, Ze bytova jednotka je v dobrém technickém stavu, priibézné udrzovani,
schopna bezproblémového uzivani k bydleni.

Znalci nejsou znamé zadné informace, zda je ocenovani bytova jednotka dluznikem
obyvana nebo ji dluznik pronajima tfeti osobé. Zadnou nijemni smlouvu nemél znalec
k dispozici. Trvaly pobyt ma dluznik hlaSen na jiné adrese, nez je adresa oceniované bytové
jednotky, a to Evropska 676/152, Praha 6 Vokovice.

V Praze 31.7.2020

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz
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Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.12.

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. ¢. 4618 88/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu provedeno vytactovanim ¢. 69/2020.
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