ZNALECKY POSUDEK

¢.3104-114/2013
dodatek ¢. 1

o cen¢ obvyklé — spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na nemovitosti: rodinného
domu ¢€.p. 1662 na pozemku parc.¢. 2520 v k.a. Stodilky, obec Praha, okres Hl.m.Praha, ul.
Na Hvizd’alce €. 13, Praha 5-Stodilky, s pozemky parc. ¢. 2520 a 2521 a s pfisluSenstvim.

Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kftenova 299/26
602 00 Brno
IC: 25332953
DIC: CZ25332953

Ucel posudku: urceni ceny obvyklé pro insolvencni fizeni

Podle stavu ke dni 25.7.2013 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Kotaska
Smaragdova 443

154 00 Praha S - Slivenec
tel.: 724 02 51 83

Posudek obsahuje 6 strany textu vcetné titulniho listu. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Praze, dne 20.5. 2014



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem podepsaného znalce je provést

1) Ocenéni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na vySe uvedené
nemovitosti.

2) Doplnéni posudku a vyjadieni k provedenym terénni Gpravy zahrady:

2. Informace o nemovitosti

Katastralni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.. Stodtlky
Adresa nemovitosti: Na Hvizd’alce 1662/13, Praha 5

3. Podklady:

Vykresova dokumentace

Projektovou dokumentaci pro zménu stavby pfed dokoncenim vypracoval ing. Jan Pfibyl, dne
10/2009.

Stavebni povoleni

e Stavebni povoleni stavby pristavba rodinného domu ¢.p. 1662, Praha 5, Stodulky,
ulice Na Hvizdalce 13, vydal Stavebni Gfad v Praze dne 6. 10. 2008 pod ¢.j.: VYS
39504/2008/Se. Na stavebnim povoleni je vyzna¢eno datum nabyti pravni moci 19.
11.2008.

e Rozhodnuti zména stavby pted jejim dokoncenim stavby pristavba rodinného domu
¢.p. 1662, Praha 5, Stodiilky, ulice Na Hvizdalce 13, vydal Stavebni ufad v Praze dne
2.2.2010 pod €.j.: VYS 61458/2009/Se.

Literatura
e Stavebni zdkon - ¢. 183/2006 Sb.

4. Popis nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi na izemi obce Praha, v katastralnim tzemi Stodulky.

Jedna se o objekt rodinného domu, piidorysu ve tvaru L, se sedlovou stfechou (Castecné
faleSnd mansarda), castetn¢ podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a stavebné
vyuzitym podkrovim.

Nemovitost je situovana v okrajové ¢asti obce.

V aredlu se nachézi: rodinny dim, venkovni Gpravy, trvalé porosty a pozemky.

Okolni zastavbu tvotfi podobné rodinné domy, s jednim a dvéma nadzemnimi podlazimi a
podkrovim.

Areadl je ptistupny po zpevnéné komunikaci.

Stavba je napojena na inzenyrské sité: vodovod, kanalizace, plyn, elektro.

Je to stavba, kterd svym stavebnim usporadanim odpovida pozadavkim na rodinné bydleni.

V rodinném domé probihaji stavebni Upravy spocivajici v rekonstrukci a ptistavbé ptivodniho
rodinného domu z roku 1964, ktery byl prakticky cely demontovan. Dostavba nové ¢asti neni
zcela dokoncena.



V domé jsou dva samostatné byty 4+1 (po jednom v 1. a 2. NP) a v podkrovi je pod
samostatnym uzavienim na spole¢né chodbé 5 pokoji (kazdy s koupelnou a zadchodem).
V podzemnim podlazi je kotelna s pradelnou.

Za domem smérem do zahrady byly provedeny terénni Upravy — srovnani terénu do roviny a
vytvoreni ¢astecné terasy, zpevnéné zatraviiovacimi betonovymi tvarovkami.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Efremova Liudmila, ¢.p. 203, 25219 Chrastany, 655723/2176 1/2
Koroleva Elena, Na Kalisti 566, 25301 Chyné&, 645125/7307 1/2




B. Posudek

1. Ocenéni spoluvlastnického podilu

Obvykla cena celé nemovitosti, tj. rodinného domu ¢€.p. 1662 na pozemku parc.¢. 2520 v k.u.
Stoduilky, obec Praha, okres Hl.m.Praha, ul. Na Hvizdalce ¢. 13, Praha 5-Stodilky, s
pozemky parc. ¢. 2520 a 2521 a s piisluSenstvim, ve stavu k datu ocenéni pfi obvyklém
zpusobu prodeje byla odhadnuta na 15 900 000,00 K¢.

Cena spoluvlastnického podilu na nemovitosti se podle zkuSenosti znalce, ve vétSing piipadd,
nerovna aritmetickému podilu, podle daného zlomku, ale je vzdy men$i. Zpravidla se
pohybuje okolo 50-90 % z daného podilu.

Pokud je prodavan pouze spoluvlastnicky podil nemovitosti, znalec ptihlizi k tomu, ze se
prodava pouze spoluvlastnicky podil, déale k velikosti podilu, (zda jde o vétSinového ¢i o
mensinového), k obsazenosti nemovitosti a mozZnostem uzivani jednotlivymi spoluvlastniky,
apod.

Ocetnovana nemovitost neni k datu ocenéni uZivana Zadnym ze spoluvlastniki, je ve stadiu
dokoncovani stavebnich uprav.

Nemovitost je mozno uzivat samostatné po bytech — v nemovitosti jsou dva samostatné byty,
a podkrovi lze uzivat po piipadné upravé (instalace kuchyné) bud’ jako samostatny byt, nebo
jako samostatné pokoje se socialkami.

Podle znalecké praxe a vlastnich zkuSenosti znalce spoluvlastnictvi nemovitosti v mnoha
piipadech vyvoladva komplikace (nemovitosti nebyvaji symetrické, tudiz je kazda ¢ast vzdy
jind a nemovitost nelze rozdélit na stejné casti - v mnoha pifipadech se néktery ze
spoluvlastnikii citi oSizen; kazdy ze spoluvlastnikli ma jiné nazory na opravy a udrzbu a
obtizn¢ se hled4 shoda na tyto vydaje atd.).

Méné komplikované vztahy byvaji, kdyZ je nemovitost rozdélena na jednotky.

V daném pftipadé je oceniovany spoluvlastnicky podil roven 1/2. Kazdy spoluvlastnik ma
stejné pravo. Tato skutecnost vSak miize vyvolat patovou situaci.

Nemovitost vSak jesté neni obsazena — uzivand, tudiz se spoluvlastnici je$té¢ mizou dohodnout
na zpiisobu uzivani. Nemovitost ma vice samostatnych jednotek (2 byty - po jednom v 1. a 2.
nadzemnim podlazi a 5 samostatnych pokoji na spoleéné chodbé v podkrovi), a jeji Casti,
pfiblizné¢ odpovidajici spoluvlastnickym podilim, lze uzivat kazdym spoluvlastnikem
samostatng.

Jak je vySe uvedeno cena spoluvlastnického podilu na nemovitosti se, ve vétSin¢ piipadi,
nerovna aritmetickému podilu, podle daného zlomku, ale je vzdy men$i. Zpravidla se
pohybuje okolo 50-90 % z dané¢ho podilu. V daném pfipadé uvazuji cenu tohoto
spoluvlastnického podilu na nemovitosti ve vysi 70% daného zlomku podilu:

15.900.000,00 x 1 /2 x 70 % = 5.565.000,00 K¢.



2. Terénni Gpravy

Doplnéni posudku a vyjadieni k provedenym terénni Gipravy zahrady:

Provedené terénni upravy nejsou podle ptfedlozenych dokumentl piredmétem
stavebniho povoleni ani izemniho rozhodnuti.

Ve stavebnim povoleni a povoleni zmény stavby je stanovena podminka pro provedeni
stavby a to, ze stavba bude provedena podle projektové dokumentace, kterou vypracoval ing.
ak. arch. Kosek (a zména stavby bude provedena podle dokumentace ing. Ptibyla).

V ptedlozenych vykresech domu neni uvadéno feseni terénnich uprav, ale mohlo by
byt uvedeno v technické zprave nebo v situaci (tyto doklady nebyly znalci k dospozici).

Pokud jsou provedené terénni upravy zahrady v rozporu s terénnimi Upravami
uvedenymi nékde v dalSich ¢astech dokumentace, pak 1ze predpokladat, Ze vznikne problém s
vystavenim protokolu se souhlasem s uzivani stavby.

Pokud provedené terénni Gpravy zahrady nejsou v projektové dokumentaci uvedené,
pak to, Ze jsou provedeny, nebrani uzivani povolené stavby (protoZze ta byla povolena bez
ohledu na terénni upravy, které v povoleni nebyly feSeny) a je mozné vydat protokol pro
souhlas s uzivanim této stavby. V takovém ptipadé by vSak mély byt predmétem dalsiho
fizeni, které stavebni Ufad zahaji, bud’ na Zadost stavebnika o dodatecné povoleni stavby,
nebo z vlastniho podnétu, vzhledem k tomu, Ze se jednd o nepovolenou stavbu (Gcastniky
tfizeni budou také vlastnici sousednich nemovitosti).



C. Rekapitulace

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na ocenované nemovitosti tj.
rodinného domu ¢€.p. 1662 na pozemku parc.C. 2520 v k.u. Stodilky, obec Praha, okres
Hl.m.Praha, ul. Na Hvizdalce ¢. 13, Praha 5-Stodulky, s pozemky parc. ¢. 2520 a 2521 a s
ptisluSenstvim, ve stavu k datu ocenéni pii obvyklém zplsobu prodeje odhaduji, s
pravdépodobnosti 85%, na:

Obvykla cena spoluvlastnického podilu
1/2:

5565 000,- K¢

slovy: p€t miliona pét set Sedesat pét tisic K¢

V Praze, 20.5.2014

Ing. Miroslav KotaSka
Smaragdova 443/15

154 00 Praha 5 - Slivenec
telefon: 724 02 51 83

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Hradci Kréalové ze dne 4.11.1999 ¢&.j. Spr 2329/99 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi
ceny a odhady nemovitosti a zdkladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3104-114/2013 dodatek €. 1 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji ptilozenym dokladem.





