INALECKY POSUDEK

C. 5564-094/2018

o odhadu obvyklé ceny bytové jednotky €. 1075/18 se spoluviastnickym podilem na
pozemcich p.C. 158, p.¢. 159, spolecnych prostorech domu ¢.p. 1075 s prislusenstvim,
na adrese Jandckovo ndbrezi 27, vie v k.U. Smichov, obec Praha, okres Praha, krgj
hl.m. Praha.

Objednatel znaleckého posudku: GAVLAS spol. s.r.o.
Politickych véznud 21
110 00 Praha 1

Uc&el znaleckého posudku: prodej v drazbé

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, podle stavu ke dni
znalecky posudek vypracoval:

Inalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu. Objednateli
se preddvd ve 2 vyhotovenich.

V Praoze 11.11.2018



A. NALEZ

1. Znalecky Ukol

Inalecky posudek o odhadu obvyklé ceny bytové jednotky ¢&. 1075/18
se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢. 158, p.c. 159, spolecnych prostorech
domu C.p. 1075 s prislusenstvim, na adrese Jandckovo ndbrezi 27, vie v k.U. Smichov,
obec Praha, okres Praha, kraj hl.m. Praha, za pouziti poskytnutych podklad( a podle
dispozic zadanych objednatelem.

2. Zdkladni informace

Ndzev predmétu ocenéni: byt €. 1075/18

Adresa predmétu ocenéni: Jandckovo ndabrezi 1075/27, 150 00 Praha 5
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastraini Uzemi: Smichov

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 9.11.2018.

4. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

- vypisy zKN a LV &. 13885, &. 13691 KU Praha pro k.U. Smichov

- kopie katastraini mapy

- vyhl. €. 32/1998 Sb. hl.m. Prahy ve znéni pozdéjsich predpisU - cenovd mapa

- vyhl. hl. m. Prahy &. 32/1999 Sb. HMP, v platném znéni, o zavazné Casti uzemniho
pldnu sidelniho Utvaru hlavniho mésta Prahy

- CdsteCnd projektovd dokumentace

- informace a Udaje sdélené objednatelem

- skuteCnosti zjisténé na misté

Pro vypracovdni posudku byly pourzity trzni indikatory vybrané za pourziti ndsledujicich

hodnoticich norem :

- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)

- International Valuation Standards (IVSC)

a dali literatury s problematikou ocenovdani nemovitosti.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

6. Dokumentace a skute¢nost

K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.



7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovdn je mezonetovy byt o dispozici 5 + kk. s terasou, v pUdni vestavbé,
vytvdarejici 6. a 7. N.P. secesniho bytového domu s podsklepenim, vystavéného na
prelomu 19. a 20. stoleti. PUdni vestavba byla realizovdna na zdkladé stavebniho
povoleni zroku 1998, kolaudacni rozhodnuti bylo vyddno 5.4.2011. Ve spodni Urovni
mezonetu je vstupni hala, nedokoncend koupelna bez zafizovacich predmétd, WC
s bojlerem, technickd mistnost s kotlem UT a druhym bojlerem, schodisté do vyssi
Urovné a na vychod orientovany obyvaci pokoj s kuchyrskym koutem a krbovou
vlozkou. Daldi dva pokoje v této Urovni jsou orientovény na zdpad do dvora z toho
jeden je bez pfimého osvétleni a vétrdni. Tyto dva pokoje byl rozdifeny zménou
pUvodniho projektu jejich rozsifenim do prostoru pdvodné projektované terasy, kterd
v této Urovni zanikla.

V horni Urovni Usti schodisté do galerie nad obyvacim pokojem, ddle jsou zde dvé,
na zdpad orientované obytné mistnosti propojené jak zevnitt, tak zvenku terasou,
a koupelna s WC.

Cely byt je vytdpén radidtory z ocelovych plechd, pomoci rozvod( z médénych
trubek od plynového kotle, tepld uzitkova voda je zajisfovdna pomoci dvou plynovych
bojlerd. Okna a balkbnové dverfe jsou v dievéném provedeni EURO se zasklenim
izolacnimi dvojskly. Na podlahdch je lamelovd podlaha s dfevénou ndslapnou vrstvou
a dlazba. Kuchynskd linka je standardniho provedeni svolné stojici lednici
s mrazdkem. Mezi kuchyniskym koutem a galerii ve vyssi Urovni je instalovdn jidelni
vytah.

Byt nese zndmky vyssiho mordiniho opotrebeni, kvalita provedenych praci odpovidd
bé&Zné Urovni v dobé realizace vystavby.

Celkovd vymeéra bytu je podle Udajl z prohldseni viastnika 207,8 m2.

Nemovitost se nachdzi v Prazské pamdtkové rezervaci. Na LV je zapsdno zdstavni
pravo smluvni.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Byt €. 1075/18



B. ZNALECKY POSUDEK

OBVYKLA CENA

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 proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvIastni
hodnota prikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Moinosti stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny je, v souladu s ustanovenimi zak. . 151/1997 Sb.,
rovnéz jako s béznou tuzemskou i zahranicni praxi, pouzivdno jedné, Ci vice zjistitelnych
hodnot, relevantnich pro posuzovanou nemovitost, stanovenych ndsledujicimi
zpUsoby :
- vécnd hodnota - stanovend ndkladovym zpUsobem,
jednd se v podstaté o stanoveni ndkladd na porizeni v souCasnych cendch
a urCeni opotrebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (vécnd cena, vystihujici
rediny, technicky stav v Case hodnoceni)
- Zjisténd cena — cena podle cenového predpisu, slouZici pro danové Ucely,
- 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 oceriovanou nemovitost :

S nemovitostmi tohoto typu se na trhu béiné obchoduje, Udaje o cendch
srovnatelnych nemovitosti Ize zjistit a vyhodnotit.

Pro stanoveni obvyklé ceny predmétnych nemovitosti bude, v souladu s ustanovenim
§ 2, odst. (1) z&kona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, pouzito
porovndvaci metody.

Postup uréeni obvyklé ceny

Obvykld cena bude urCena porovndnim jako stafistické vyhodnoceni nejcastéji
se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné realizovanych, pripadné inzerovanych cen,
stejné, popripadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni s vyloucenim mimorddnych okolnosti trhu. Nejprve je potfeba vybrat
entity, které priblizné naplniuji potreby pro porovnadni. Jejich pocet byvd Casto omezen
disponibilnim mnozstvim na lokdinim frhu v daném segmentu. Je tedy objektfivné
omezeny shora. NejdUlezit€j§i je provdzanost poctu entit pro ocenéni a jejich
kvalitativni vhodnost pouziti. Databdze, kterd je k dispozici, tedy musi byt upravena
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tak, aby byla prevedena na entity shodné s entitou ocefiovanou, a to prostrednictvim
jejich ceny. K tomu se poufzivaiji tzv. koeficienty odlisnosti. Statisticky je naddle mozné
zpracovat teprve takto upravené ceny.

Obvykld cena bude aritmetickym promérem Gaussovy kiivky Cetnosti statistického
vyhodnoceni vyskytu jednotlivych pfipadd. Gaussova kiivka je funkci dvou
proménnych - sttedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je symetrick& a stfedni hodnota lezi
pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kfivky znamend, Ze vysledky vychylené nad i pod
sttedni hodnotu budou vychdzet zhruba stejné Casto.

Porovndavaci nemovitosti (entity, prvky):

Prodej bytu 5+1, Jandékovo ndbiezi 84/9, Praha 5 - Smichov

Byt v osobnim vilastnictvi, o celkové vymére 162,8 m? ve 2. N.P. rohového secesniho
bytového domu zroku 1905. Byt md& 3,75 metru vysoké stropy, pUvodni secesni
kazetové dvefe a parkety. Ze vstupni haly, je vchod do 5 samostatnych mistnosti,
kuchyné a prislusenstvi. Byt je v pUvodnim udriovaném stavu vhodny k rekonstrukci.
DUm prosel v letech 2004 - 2011 rekonstrukci, v rdmci které byly opraveny rozvody
elektriny, vody a kanalizace. Ddle byla provedena oprava fasddy, izolace suterénu
a osazen novy vytah. V byté jsou ve véfsiné mistnosti zachovalé pUvodni parkety
a dvere, predni okna jsou novd Spaletovd (repliky pdvodnich), vytdpéni je feseno
vlastnim plynovym kotlem.

Cena: 25 990 000 K&
Nabizi: Lexxus Norton, Na Porici 2090/2, Praha 1, pod zn. 122223

Prodej bytu 4+1, Jandékovo nabiezi 53, Praha 5 - Smichov

Rekonstruovany byt o velikosti 197 m?, se dvéma balkény ve 2. N.P. secesniho domu.
Dispozice je tvorena obyvacim pokojem s funk&nimi americkymi kamny, kuchyni
s jidelnou, tfemi loznicemi, tfemi koupelnami, Satnou a mistnosti pro domdaci prdce.
Z haly je pfimy pristup do viech ostatnich mistnosti.

Vybaveni bytu tvofi zabudovanym ndbytek na zakdzku francouzské znacky
Riechelieu, kuchyn se spotrebici Miele, vestavénd Satna, ndbytek na miru, dvere
Z amerického ofechu, masivni dievéné podlahy, v koupelndch sanita Devon&Devon,
doplnky Czech and Specak. Obyvaci pokoje jsou vybaveny promitacim pldtnem.
V byté jsou novd dfevénd Spaletovd okna s posilenymi skly, zavésy a tapety znacky
Sanderson a svétla britské znacky Vaughan. V koupelndch je podlahové topeni.
Parkovdni pro dva vozy je vjezdem domu do podzemni gardze — k bytu patfi dvé
parkovaci mista.

Cena: 43 900 000 K&
Nabizi: Lexxus Norton, Na Porici 2090/2, Praha 1, pod zn. 120335
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Prodej bytu 4 + k.k., Dienzenhoferovy sady 2, Praha 5 — Smichov

Mezonetovy byt po rekonstrukci o velikosti 212 m?, v 6. a 7. patfe Cinzovniho domu
s vytahem. V nizsi vstupni Urovni bytu je vstupni hala s kuchyni (49,5 m?), komora
a toaleta. Ve vyssi podlazi se sklddd se z obyvaciho pokoje (57 m?) s vystupem na
terasu, 2 loznic a 2 koupelen. Moderni vybavend kuchyn je v bilém designu se
spotfebici, bezpecnostni vstupni dvere, plovouci podlahy, videotelefon.

Cena: 17 000 000 K&
Nabizi: LIVINGSTONE Realitni kanceldr, s.r.o., Prokopova 15, Praha 3, pod zn. 002269

Pro zpracovdni porovndvaci hodnoty byly pouZity aktudini informace o nabizenych
prodejich v dané lokalité. Ke stanoveni vysledné srovndvaci hodnoty je pouZito
multikriteridini komparacni metody primého porovndni prof. Braddce.

Jeji princip spocivd v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych, nebo inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych
objektd odvozena trini cena oceriovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objektd reprezentuji jejich odchylku oproti oceriovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa vyslednd cena. Viastni stanoveni
jednotkové obvyklé ceny pro posuzovanou nemovitost je provedeno v ndsledujici

tabulce.
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C. REKAPITULACE

Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu bytové jednotky
C. 1075/18 se spoluviastnickym podilem na pozemcich p.C. 158, p.¢. 159, spoleCnych
prostorech domu ¢C.p. 1075 s prisluSenstvim, na adrese Jandckovo ndbrezi 27,
vie v k.U. Smichov, obec Praha, okres Praha, kraj hl.m. Praha, ve vysi:

19 712 000,00 K&

slovy: Devatenactmilionusedmsetdvandcttisic Ké

V Proze 11.11.2018




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.

IZnalecky posudek byl zapsdn pod por. €. 5564-094/2018 znaleckého deniku.




