ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 075348/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika/ ceny a odhady

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené obvyklé bytové jednotky €. 1862/3 v bytovém domé ¢&.p. 1862 - 1863 s prisluSenstvim a
podilem na pozemkach v k.. Kr¢ a obci Praha jak je vedeno na LV 13276 a 7790

Znalec: Lubos Simtinek

Prazska 120

267 53 Zebrak

telefon: 732563545

e-mail: lubos.simunek@post.cz

Cislo posudku v evidenci znalce: 159

Zadavatel: Exekutorsky ufad Semily se sidlem v Turnové, IC: 11212209, Soudni exekutor

Mgr. Jan Jindra, LL.M.
Antonina Dvoraka 236
51101 Turnov

Cislo jednaci: 118 EXE 126/22-42

TRZNi HODNOTA 9 150 000 K¢

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 2.10.2024 Vyhotoveno: V Zebraku 10.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pozadavkem na znalecky ukol je vypracovani znaleckého posudku na obvyklou cenu - trzni
hodnotu nemovité véci s pfisluSenstvim a pozemky.

Ocenéni nemovitosti je provedeno ve stavu a rozsahu ke dni prohlidky provedené znalcem a je platné k
tomuto dni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé za i¢elem provedeni exekuce v Povéreni k provedeni exekuce, vydaném
Okresnim soudem v Liberci ze dne 15.12.2022 ¢.j. 20 EXE 59017/2022-14

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Pro ocenéni byly dodany veskeré podklady a informace potiebné k vypracovani ocenéni.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.10.2024 za pfitomnosti uzivatele Miroslava Pavlicka.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

I. Katastru nemovitosti pro zji§téni rozsahu vlastnictvi a zjisténi informaci z katastralni mapy
[I. Databaze Ceského statistického ufadu pro informace o obcich

I11. Zjisténi cen obdobnych nemovitosti z inzerentovych stranek realitnich kancelafi a zjisténi
nabidkovych cen z realitnich servert

IV. Informaci od Zadavatele

V. Informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni

Pii vybéru dat byly pouzity zdroje dat obecné a vetejné dostupné.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Skutecnosti zjiSténé znalcem pfii prohlidce a zaméfeni nemovitosti

Informace uZivatele nemovitosti ohledné stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a
upravach.

Informace uzivatele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uzivani a G¢elu nemovitosti.

Informace uzivatele ohledn¢ souc¢asného vyuziti nemovitosti.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predlozené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem
predlozenych podkladl pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a
uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych oceniovacich predpisti a znamych cenovych podminek, za
kterych byly obdobné nemovitosti obchodovany na trhu nemovitosti v dob¢, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a
neodpovida za piipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.

Znalecky posudek byl vypracovan pouze za Gcelem zodpovézeni zadanych otazek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené.

Zavery znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pripadé, Ze budou zjistény dalsi skutecnosti, které tyto zaveéry
ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovan vyhradné pro tcel zde stanoveny a proto ho

nelze pouzivat k jinym ucelim a jinymi osobami. Platnost zavért znaleckého posudku je max. 6 mésicti ode dne
zpracovani s ohledem na pohyb realitniho trhu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla hodnota je definovina v § 1 zakona & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery
upravuje ocernovani majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz niZe.

§ 1Predmét apravy

(1) Zakon upravuje zptisoby ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen "majetek")
a sluzeb pro tcely stanovené zvlastnimi piedpisy.t Odkazuji-li tyto piedpisy na cenovy nebo
zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v ¢asti
ctvrté az devaté tohoto zdkona a déle tehdy, stanovi-li tak ptislusny orgén v rdmci svého opravnéni
nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen? a neplati pro ocefiovani piirodnich zdroji kromé lesi.
(3) Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji

a) v ptipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odligny zpiisob ocetiovéani,?
b) pti prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.?

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpuisob ocenovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vS§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykléd cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.
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(3) V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vyhlaska 424/2021 Sb.

§ 1b

Ur¢eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uruje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpusobll oceflovani, a to zejména zpisobu porovndvaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouziti jednotlivych zpiisobil ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.

Ke stanoveni hodnoty trzni na zakladé vyhlasky vydalo MF- cenovy odbor ,,Stanovisko k
problematice stanoveni trzni hodnoty po 1. lednu 2021 MF”

Zakladnich oceiiovaci metody pro trzni hodnotu:

Ocenéni nakladovym zplsobem
Nakladovy zplisob ocenéni véci vychazi z vyjadieni nakladi, které by byly zapotiebi

k potizeni obdobné (srovnatelné) véci v daném misté€ a Case. Existuje nékolik
zékladnich metod zjiSténi vychozi hodnoty stavby pii nakladovém ocenéni, ale
vétSinou se pouzivaji nasledujici zplisoby:

-individualni cenova kalkulace,

- podrobny polozkovy rozpocet,

- metody agregovanych polozek,

- propodet ceny (podle tzv. technicko-hospodaiskych ukazateld THU),

- zjisténi vychozi ceny staveb ndkladovym zptsobem podle OV, bez pouziti
koeficientu prodejnosti (respektive koeficientu upravy ceny pro stavbu dle
polohy a trhu pp).

Ocenéni vynosovym zplsobem
Vynosovy zplisob ocenéni véci reprezentuje Cisté ekonomicky pohled na vlastnictvi
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véci, jako véci, kterd ma ptfinaset vynos. Vynosova hodnota véci je dana velikosti
kapitalu, ktery pti ulozeni na danou tirokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu
umoznoval vyplatit takové ¢astky, které by byly rovny vynosiim, jeZ by piinasela
predmétna véc. Lze tedy prohlasit, Ze vynosova hodnota véci je souctem
diskontovanych (odtirocenych) ptedpoklddanych budoucich €istych vynost z jejiho
pronajmu.

Ocenéni porovnavacim (komparativnim) zpiisobem

Podle zédkona o oceflovani majetku, jednim ze zpiisobili oceniovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym, nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funk&né souvisejici véci.

Porovnani véci pouze z realizovanych cen se bliZi ocenéni obvyklou cenou.

Pro porovnavaci zplsob pii porovnavani i jinych cen napt. cen nabidkovych,
nebo v pfipadé Ze k porovnani neni vybran dostatecny (alespoii pozadovany)
pocet reprezentantd, je potom vysledkem porovnani trzni hodnota obecné.

Vztah ceny a hodnoty.

Cenou se rozumi piedevsim konkrétni castka sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi a sluzeb (jde tedy
o ¢astku, za kterou se zbozi ¢i sluzby nabizeji, poptavaji ¢i za niz se transakce nakonec uskute¢ni).
Cena se mtize, ale nemusi rovnat hodnoté. Hodnota z ekonomického hlediska, zjednodusené feceno,
predstavuje odhad budoucich (a to nejen hospodaiskych) uzitkGi plynoucich z vlastnictvi
hodnoceného zbozi Ci ze ziskani sluzby. Z tohoto divodu miize mit jedna a tatdz véc pro razné
subjekty riznou hodnotu. Motivem k uskutec¢néni transakce totiz ¢asto nejsou pouze ekonomické
stimuly, ale 1 riizné zvlastni zajmy jejich ucastniki.

Trzni hodnota.

Oproti tomu trzni hodnota jakoZto jedna z mnoha kategorii hodnoty se snazi od specialnich podnétt
oprostit a zachytit pohled ,,primérného* trzniho investora. Definic trzni hodnoty je celd fada
(naptiklad v International Valuation Standards, European Valuation Standards, ZOM a podobng). V
podstaté vzdy z nich vSak vyplyva, Ze jejim predpokladem je dobrovolné (chténd) transakce, ktera
probiha mezi nezavislymi subjekty, a pfitom obé smluvni strany maji dostatek informaci.

Trzni hodnota pak vyjadiuje odhad nejpravdépodobnéjsi ceny, kterd by byla k datu ocenéni

uskutecnéna na trhu pii splnéni uvedenych podminek. v ptipadé konecného feseni nebo prodeje
nemovitosti se mize cena od stanovené trzni hodnoty zna¢né lisit.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Podklady byly ziskany postupné béhem zpracovavani znaleckého ocenéni

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskané podklady a skutkova zjisténi byla zapracovana do jednotlivych ¢asti znaleckého ocenéni

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Kr¢
Adresa nemovité véci: Za dvorem 1862/3, 140 00 Praha 4 - Kr¢
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Vlastnické a evidencni udaje
Dagmar Pavlickova, ¢. p. 155, 464 01 Visnova, LV: 13276, podil 1/ 1

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni idajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "Nahlizeni do katastru nemovitosti" umoziuje ziskavat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytl nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zalozenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro ucely potvrzovani geometrickych plani. )

Dokumentace a skutecnost

Pro ocenéni nebyla piedlozena zadna projektovd dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu ani
dalsi podklady o ptestavbach ¢i modernizaci nemovitosti.

Ocenéni je provedeno na zaklad¢é skute¢ného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti a
na zaklad¢ informaci majitele ohledné plivodniho stafi nemovitosti a jednotlivych stavebnich
konstrukei a dalSich soucasti nemovitosti.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad¢ piedlozenych podkladi a dle informaci uzivatele.
Nemovitost byla pii prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotiebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukci.
Opotiebeni nemovitosti je stanoveno na zaklad¢ zjisténych zavad a skutecného stavu jednotlivych
stavebnich konstrukci tak jak byl shleddn pii prohlidce a zaméfeni znalcem a je platné ke dni
ocenéni.

Mistopis
Nemovita véc se nachazi mezi zastavbou obytnych objektii v ¢asti obce Kr¢ na vlastnim pozemku.
Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty [ rekr.objekt [0 garaze [ jiné
Okoli: [l bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. [l / OJ elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I, ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnénd komunikace L] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o byt situovany ve vicepatrovém bytovém domé standardniho vybaveni.

Bytova jednotka je situovana v 6.NP, byt je po celkové rekonstrukci a modernizace, v byté je
vybudovéna posilovna, sauna a susarna.

Vytapéni objektu dalkové centralni, VTP centralng.

Objekt bytového domu byl zateplen pied péti lety, Byly provedeny rekonstrukce rozvodu siti a pred
dvéma lety rekonstruovan vytah a spole¢né prostory.

-6 -



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pifimo z vetejné komunikace

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Zastavni prava a exekuce neovliviiuji cenu obvyklou

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka
1.1. Oceniovany byt
1.2. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka
2. Hodnota pozemkii
2.1. Bytova jednotka



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: bytova jednotka

Adresa pfedmétu ocenéni: Za dvorem 1862/3
140 00 Praha 4 - Kr¢

LV: 13276

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni Gizemi: Kr¢

Pocet obyvatel: 1357 326

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka - Il 0,06
Poptavla je v hlavnim mésté lehce vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00

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 stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu - bez I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni I 1,00

a zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > P;)=1,060

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
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Index trhu lt=Ps*P7*Pg*Po* (L+ Y Pj)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné I -0,01
dostupna obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=0,970

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 1,028

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,028

1. Bytova jednotka

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 4
Stari stavby: 45 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2002
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 102 049,- K&/m?
, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
koupelna: (2,10*3,00)* 1,00 = 6,30 m?



WC: (1,00*1,50)* 1,00 = 1,50 m?

piesii: (1,95%2,50)* 1,00 = 4,88 m?
pokoj: (3,20*5,77)* 1,00 = 18,46 m?
pokoj: (2,50*4,50)* 1,00 = 11,25 m?
lodzie: (550*1,2)* 0,17= 1,12 m?
pokoj s kk: (5,92*5,77)* 1,00 = 34,16 m?
sklep: (1,50*2,30)* 0,10 = 0,35 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 78,02 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena Il 0,00

2. Spole¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - nadstandardni v 0,05

provedeni nebo standardniho provedeni s dal§$im WC nebo
sprchovym koutem
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: \Y 0,10
Nadstandardni vybaveni (napf. sauna, centralni vysavac, elektr.
zabezpec. zatizeni, klimatizace, bazén), terasa nebo zimni zahrada -
posilovna, infrasauna, sauna, susarna

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Gstiedni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stavby 22 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (22 + 15)= 0,815
9

Index vybaveni lv=(1+ ) Vi) *Vi*0,815=1,010

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

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 102 049,- K&/m? * 1,010 = 103 069,49 K&/m?
CBp=PP*ZCU * IT* Ip = 78,02 m? * 103 069,49 K&/m? * 1,060 * 0,970= 8 268 251,39 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 8 268 251,39 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvofti 2893/40 569 4070,00 2 315 830,-
ostatni plocha - zelen 2893/153 535 4070,00 2 177 450,-
ostatni plocha - zelen 2893/155 181 4 070,00 736 670,-
ostatni plocha - zelen 2893/157 426 4 070,00 1733 820,-
ostatni plocha - zelen 2893/159 48 4070,00 195 360,-
ostatni plocha - zelen 2893/161 73 4070,00 297 110,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2893/154 25 4070,00 101 750,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2893/156 25 4070,00 101 750,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2893/158 29 4070,00 118 030, -
ostatni plocha - ostatni komunikace 2893/160 7 4070,00 28 490,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2893/162 7 4070,00 28 490,-
Cenova mapa - celkem 1925 7 834 750,-
PozemkKy - cena zjiSténa celkem = 7834 750,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky = 7834 750,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 7834 750,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 8 268 251,39 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 7 834 750,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 766 / 46 917

Hodnota spoluvlastnického podilu:

7834 750,- K& * 766 / 46 917 =127 915,65 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 127 915,65 K¢

Bytova jednotka - cena zjiSténa = 8396 167,04 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka

Ocefnovana nemovita véc J
Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacn¢ a s velkou
obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelaie vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji pfani
prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla
inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netuspésné inzerce ceny snizuji. Napf.
v ptispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na X VIII. mezinarodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi:
»Zmeénu ceny v prabéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient redukce ceny, ktery piedstavuje pomeér trzni
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ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi
nez ceny trzni. Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné hodnota kzc =
0,85.

Uveiejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, roénik 20-2009 na str. 188.

Obdobné¢ v ¢asopise ,,Odhadce a oceniovani majetku® ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord 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 skute¢nych prodeji vykazuji podobné tendence (korela¢ni koeficienty v
hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradaé, DrSc. v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, VII. vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 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 ové&fit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase klesa,
aZ z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované.

Cena nemovité véci nemuze byt vétsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dal§im textu
pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Uzitna plocha: 76,60 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Praha - Kr¢
Popis: Prodej bytové jednotky v bytovém panelovém domé z roku 1993. Pfevod dne srpen|

2024. Situace bytu 3+Kkk,
Dispozice:  3+1

UZitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: WWW.reas.cz - Atlas
K2 Velikosti objektu 1,00 cen
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Jedna se o byt ve shodném domé.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 8/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

8 600 000 80,00 107 500 1,00 107 500
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Praha - Za Valem
Popis: Prodej bytové jednotky v bytovém zdéném objektu. Pievod dne duben 2024.
Dispozice:  2+kk
UZitna plocha: 40,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: WWW.reas.cz - Atlas
K2 Velikosti objektu 1,00 cen
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
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K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Jedna se o byt v dané lokalité. Dle informaci neni mozno zjistit
stav bytové jednotky a okolnosti za kterych doslo k ptevodu. jedna se o pfipadné okolnosti
trhu, osobni poméry jednotlivych stran a ptipadné obliba nemovité véci.

Ocenovany byt je po celkové kvalitni rekonstrukei s vestavbou infra sauny, cely objekt po
celkové revitalizaci a nadstandardni vybaveni spole¢nych prostor - posilovna, sauna.

jedné se o nadstandardni stav a i vybaveni a pto je pouzit koeficient upraven hodnotou 1,10.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5200 000 40,00 130 000 1,10 143 000
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Praha Kr¢
Popis: Prodej bytové jednotky v bytovém panelovém objektu. Pfevod dne Cerven 2024.
Dispozice:  2+kk
UZzitna plocha: 45,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Cenova mapa byt
K2 Velikosti objektu 1,00 Praha - Sreality c.z.
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Jedna se o byt v dané lokalité. Dle informaci neni mozno zjistit
stav bytové jednotky a okolnosti za kterych doslo k pfevodu. jedna se o ptipadné okolnosti
trhu, osobni pomeéry jednotlivych stran a ptipadné obliba nemovité véci.

Ocenovany byt je po celkové kvalitni rekonstrukei s vestavbou infra sauny, cely objekt po
celkové revitalizaci a nadstandardni vybaveni spole¢nych prostor - posilovna, sauna.

jedna se o nadstandardni stav a 1 vybaveni a pto je pouzit koeficient upraven hodnotou 1,10.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5620 000 45,00 124 889 1,10 137 378
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Praha - Za Dvorem
Popis: Prodej bytové jednotky v bytovém panelovém objektu. Pfevod dne fijen 2023.
Dispozice:  2+kk
UZitna plocha: 45,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Cenova mapa byti
K2 Velikosti objektu 1,00 Praha - Sreality c.z.
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Zdivodnéni koeficientu Kc: Jedna se o byt v dané lokalité. Dle informaci neni mozno zjistit
stav bytové jednotky a okolnosti za kterych doslo k pfevodu. jedna se o piipadné okolnosti
trhu, osobni poméry jednotlivych stran a pfipadné obliba nemovité véci.

Ocenovany byt je po celkové kvalitni rekonstrukei s vestavbou infra sauny, cely objekt po
celkové revitalizaci a nadstandardni vybaveni spole¢nych prostor - posilovna, sauna.

jedna se o nadstandardni stav a i vybaveni a pto je pouzit koeficient upraven hodnotou 1,10.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4900 000 45,00 108 889 1,10 119 778
Nazev: Bytova jednotka Praha - Keé
Lokalita: Na Strzi
Popis: Prodej bytu 3+kk 75 m2 - Na Strzi, Praha - Kr¢ - 8 398 973 K¢

Dovolte mi, abych Vam ptedstavila svétly byt 3+kk o velikosti 67 m2 s lodzii 7 m2,
sklepem 1m2, ktery se nachdzi v sedmém patie panelového domu v blizkosti
Pankrace v ul. Na strzi. Tento byt v ptivodnim, ale velmi dobrém stavu, vas okouzli
svou atmosférou a neuvétitelnym vyhledem na Prahu a ikonickou budovu V-Tower.
Byt se nachazi v revitalizovaném panelovém domé se zateplenim a novou fasadou,
rekonstruovanou stfechou s izolaci, novymi stupackami, plastovymi okny, novou|
elektiinou ve spole¢nych prostorach, novymi zvonky a vstupem na ¢ip. Spolecné
prostory jsou ptivodni v kvalitn€ udrzovaném stavu. V domé je vytah.

Dispozice:  3+kk

Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - Byt v ptivodnim stavu 1,10 . HRSIPNE
K6 Vliv pozemku 1,00 —— ErT—
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: Nabidka RK -inzerce
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8398 973 75,00 111 986 0,94 105 267
Nazev: Bytova jednotka
Popis: Prodej bytu 3+kk 72 m2

Bud¢jovicka, Praha - Kr¢
10490000,- K¢
Svétly byt po zdafilé rekonstrukci je umistén ve 4. podlazi bytového domu s
vytahem. Obytna ¢tvrt’ se spoustou zelené, v rychlém dosahu vSeho potiebného a v
bezprosttedni blizkosti stanice metra Pankrac, ktera bude ptestupni stanici linek C a
D.
Plocha bytu je rozdélena na obyvaci pokoj s jidelnou, pracovnim koutem a ¢aste¢né
odd€lenou kuchyni, 2 loznice, koupelnu (vana, walk-in sprchovy kout, WC,
umyvadlo, pfipojka na pracku a susicku), predsin a spiz.

Dispozice:  3+kk

UZitna plocha: 72,00 m?
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Pouzité koeficienty: E :

K1 Redukce pramene ceny 0,85

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 10.10.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 490 000 72,00 145 694 0,85 123 840

Nazev: Byt Kr¢

Lokalita:  V Stihlach

Popis: Prodej bytu 3+kk 70 m2

UZzitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 . . ;

K6 Vliv pozemku 1,00 . , .

K7 UvahFa)l zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: Nabidka RK - inzerce
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

7399 000 70,00 105 700 0,85 89 845

V Stihlach, Praha - Kr¢
7399 000,- K¢
Nabizime k prodeji zrekonstruovany byt 3+kk ve 2. nadzemnim podlazi panelového
domu s vytahem. Byt proSel kompletni rekonstrukci — nové rozvody vody al
elektfiny, plastova okna, plovouci podlahy a keramicka dlazba. Prostorny obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem ma pfimy vstup na lodzii. Moderni kuchyn je
vybavena induk¢ni varnou deskou, elektrickou troubou a digestoti. K dispozici jsoul
dvé neprichozi loznice. Koupelna je vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a
otopnym zebtikem, toaleta je odd¢lena.
Celkova plocha bytu je 62 m2, lodZzie ma 7 m2 a mimo byt se nachdzi komora o
velikosti 1 m2.

Byt se nachazi ve vyhledavané lokalit¢ v blizkosti Kunratického lesa, s veSkerou
obcanskou vybavenosti a vynikajici dopravni dostupnosti do centra. V okoli domu
naleznete obchody (naptf. LIDL), restaurace, sluzby a Skoly i Skolky. Dopravni
spojeni zajistuji autobusy s navaznosti na metro Kacerov, a navic je planovana
vystavba dalSich stanic metra v blizkosti domu.

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla stanovena jako primérna hodnota ze zjisténich nabidek a cen. Varia¢ni
koeficient pro kontrolu postupu by m¢l byt nizsi nez 25%. Zde zjisténych 16,68 % ukazuje na

spravny postup a vhodné vyuziti jednotlivych redukénich koeficienti.
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Prtiimérné jednotkova porovnavaci cena
Median

Maximalni jednotkova porovnéavaci cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Medién jednotkovych cen
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

2. Hodnota pozemki
2.1. Bytova jednotka
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev:
Popis:

89 845 K&/m?
118 087 K&/m?
119 778 K&/m?
143 000 K¢&/m?

119 778 K¢&/m?
76,60 m?

9174 995 K¢

Trzni cena nemovitosti na zakladé vysledku z ,,cenové mapy byt v Praze! je

stanovena na zéklad€ porovnani jiz uskute¢nénych kupnich smluv obdobnych

nemovitych véci.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]
6 329 950 85 74 470,00 1,00 74 470,00
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 74 470,00 K¢&/m?
Prtiimérna jednotkova porovnavaci cena 74 470,00 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 74 470,00 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[ m?] cena
[ K&/m?]
byt 85 74 470,00
Celkova vyméra pozemkii 85

4.2. Vysledky analyzy dat

Spoluvlastnicky Celkova cena

podil

Hodnota pozemki celkem

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
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1. Bytové jednotka 8 396 167,- K¢
1.1. Ocenovany byt 8268 251,39 K¢
1.2. Pozemky 127 915,65 K¢
= 8396 167,- K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka 9174 995,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Stavebni pozemky 6 329 950,- K¢
Porovnavaci hodnota 9 174 995 K¢
Z toho hodnota pozemku 6 329 950 K¢
Trzni hodnota 9 150 000 K¢

slovy: Devét miliont jedno sto padesat tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenovani majetku upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné

nekterych zakont (dale jen ,,zdkon o ocenovani majetku‘) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje
podrobnosti ocenéni.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocefiovani piirodnich zdroji

kromé¢ lest.

Ustanoveni tohoto zdkona se nepouziji v ptipadech, kdy zvlastni predpis stanovi

odli$ny zptisob ocenovani a pti prevadéni majetku podle zvlastniho piedpisu.

Podle Komentate MF  se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li
cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skute¢n¢ realizovanych prodeji podle definice
obvyklé ceny, postupuje se podle ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku a urci se trzni hodnota.
Podrobny postup stanoveni trzni hodnoty je uveden v Stanovisku odboru cenové politiky MFCR.
V konecné analyza stanoveni trzni hodnoty se pfiklanim k hodnoté stanovené porovnavaci
metodou ktera nejlépe vystihuje a zohlediiuje soucasny realitni trh v dané lokalité. U stavebniho
pozemku je vyuzita porovnavaci metoda pro kterou je v dané lokalité dostatek srovnatelnych
nemovitosti v nabidce realitnich kancelafi.

Odhad obvyklé ceny/ trzni hodnoty byl proveden na zikladé odborného posouzeni zjisténych
hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané
nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici
mérou ovlivnit hodnotu majetku.

Pro ocenéni nemovité véci bylo vyuzito aktudlnich informaci z lokalniho trhu nemovitosti. Pro
zjisténi obvyklé ceny / trzni hodnoty se jako nejprikaznéjsi jevi vysledky metody srovnavaci.

Vysledna trzni hodnota je zastupnou hodnotou, je méné vypovidajici, neuvazuje s mimoradnymi
okolnostmi trhu které maji vliv na konecnou hodnotu. Trzni hodnota pak vyjadiuje odhad
nejpravdépodobnéjsi ceny, kterd by byla k datu ocenéni uskutecnéna na trhu pii splnéni uvedenych
podminek. Skutecnd trzni cena se miize od stanovené trzni hodnoty zna¢né lisit.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténi ceny obvyklé za icelem provedeni exekuce v Povéreni k provedeni exekuce, vydaném
Okresnim soudem v Liberci ze dne 15.12.2022 ¢.j. 20 EXE 59017/2022-14

Trzni hodnota 9150 000 K¢

slovy: Devét miliont jedno sto padesat tisic K¢

Znalecky posudek je bez priloh.
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 159-2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
15.4.1996 C. j. Spr. 4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod poradovym ¢islem 075348/2024.

V Zebraku 10.10.2024

OTISK ZNALECKE PECETI
Lubos Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.10.

- 19 -



