ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23254

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvEélvi ocenovani nemovitych véei.

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
Ocenéni jednotky ¢. 1750/3 Strasnice pro exekuéni fizeni &. 120 EX 10483/21.

iﬁaieﬁ:_ 2 Znalecka spoleénost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD KLATOVY, JUDr. Dalimil Mika, LL. M., soudni
Zadavatel:
exekutor
Adresa: Za Berdnkem 836, 339 01 Klatovy
OBVYKLA CENA 4 890 000 K&
Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 04.10.2022 Vyhotoveno: V Prave 04,10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky &. 1750/3 (byt) v budové Stradnice
&.p. 1748, 1749, 1750 (bytovy dim, LV 3764) na pozemcich parc. ¢ 3118/17 (LV 19394), parc. €.
3118/18 (LV 19394), parc. & 3118/19 (LV 19394) véetné podilu na spoleénych &astech domu o
velikosti 4585/360500 v kat. izemi Stra$nice, obec Praha, ¢ast obce Strasnice, okres Hlavni mésto
Praha, zapsano na LV 16626.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 30.9.2022,



[ 2. VYCET PODKLADU _ J

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znaleckd kanceldi p¥i zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany pfedmét (véc),
veiejné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni i jakdkoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelai® pfi vybéru zdrojii dat postupuje
naslcdovneé:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a Jinych
véenych prdv a dalich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu ditleZitych tidajit 0 pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢ 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosii (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o iizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vedjemmnych vazbdch [zdrof: cuzk.cz[*

7iskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi ddaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekunddmim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii kterém jsou shirdna data o ocefiované nemovité
véci piimo na mist® na zdkladé vné&jsiho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoii Gdstetnd soudinnost jsou ziskana dale data o vmlinim
uspoiadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni ncmovité véc
v piipadg stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objektu.

Dal&im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MMAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskal fotografie, popis, rorméry ncjen srovndvacich vzorka. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentilikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je viskana kupni cena.
‘Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna sc
0 zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odbomého nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancclafc a
objednavka znaleckého posudku ze dne 2.9.2022 pod &.j. 120 EX 10483/21-159.

- informace ziskané pii misinim Zctieni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 30.9.2022.

.5 &



- list vlastnictvi &. 16626 ze dne 1.9.2022, vyhotoveno délkovym pfistupcm pro ucel: Provedeni
exekuce,

- list vlastnictvi & 3764 zc dne 1.9.2022, vyholoveno dalkovym pfistupem pro Gcéel: Provedeni
cxckuce,

- kalastralni mapa, vcetné orlololomapy zc dne 19.9.2022, vyholoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiovd mapa CR - EDPP.C7) dale sc
jedn4 o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz 4j.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz zc dne 19.9.2022.

- vyrozumeéni o ohledéni ze dne 1.9.2022.

- informace o realizovanych cenéch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodcj vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-16698/2022-101. Podéani k
okamziku 11.3.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-34432/2022-101. Poddni k
okamziku 1.6.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-66245/2021-101. Podéani k
okamZiku 31.8.2021, sparovany s databézi Valuo.cz pod ¢islem #920914,

- kopie prohldSeni vlastnika ze dne 24.9.2012,
- kopic Darovaci smlouvy ve dne 23.5.2017.
Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vrzorky) a pouZita dle

nadefinovanych kritérii jc obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovilosti a sckundarné z databézi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval »a vérohodné, protoZe kalastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ vécei.

Dala viskéna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdivd, protoZe byla porovniana
znalcem s podklady za katastru nemovilosli aplikaci tfctich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Na zéklad& definovanych zdroji dat je proveden » t&chto souboru vybér dat dle niZe naznateného
postupu.

V nélezu je popsana ocefiovand nemovita vie, véctné jejiho okoli. Dala byla vytvoicna na zdkladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (lotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu 3ctieni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Z vypisu » listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrilni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetné soufadnic GGNSS a také propojeni sregistrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sité,
zplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy$e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjcktivng kritéria
pro vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uwZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nekolika rékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dile d&hi dle jejich zptisobu uZivéani. Podle
kritérii je proveden vybér znadelinované mnoZiny vzorkG. Kritéria jsou volena dle specihika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedn4 sc napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—tealizovany prodcj) a aplikace spolenosti Valuo.cz, kterd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inverce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosti je ziskdn adaj o rcalizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pFipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o v§bér z databaze spoletnosti RE\MAX ¢i jin€ realitni dalabaze,
kterd takié” jako Valuo.cz obsahuje lotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v 1élo databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledini srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat 7 katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici poure tdajc o kupni
cent a RUIAN, viz vyde. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci » veicjné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskana data jsou ni%e uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je vobrazena fotografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véeing &isla fizeni

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérif json zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné véetné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souvisejicimi ddaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni nidaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Stradnice
Adresa nemovité véci:  Krupskd 1750/10, 110 00 Praha

Mistopis

Mestska &ast Stradnice se nachdzi ve vychodni &asti hlavniho mésta Praha. Jednd se o mésto s
rozvinulou infrastrukturou a s rozdifenou nabidkou obanského vybaveni. Méstem protéka feka
Vitava. 7e vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachdzi matefské, zakladni, stfedni Skoly vCetné
oymndzii a vysoké Skoly. Zdravolni pédi ve mésté zajisluji méstské nemocnice, polikliniky,
prakticti lékaii a lékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachdzi podty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajistuji dopravni prostfedky MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Oceiiovana nemovild vée sc nachézi v zastavéné éasti mésta Stra$nice v ulici Krupska &.p. 1750/10
ve smifcné zastavbe.

Zastdvka tramvajc ,,RadoSovickd™ se nachdzi cca 250 m od occhiované nemovité veci. Zeleznitni
stanice ., Praha-Zahradni Mésto™ se nachézi cca 1,2 km od ocenované nemovite veci.

Situace
Typ pozemku: X zast. plocha O ostatni plocha 0] orna piida
O trvalé travni porosty L zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD ® byly O rckr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: & bytova zona O priimyslova zona O nakupni zona
L] ostatni
Pripojky: /0O voda Bd/0O kanalizace /0O plyn
vek. / vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD & Zelesnice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice L 1T, [ silnice IT., 111G
Poloha v obei: $irsi centrum - smiScna zastavba
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéni komunikace

PFristup pfes pozemky
parc. &.3118/72  ITLAVNI MESTO PRAITA, Marianské ndmésti 2/2, Star¢ Mésto, 11000

Praha 1

parc. & 3120/1  HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

parc. & 31262  HLAVNI MIISTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Star¢ Mésto, 11000
Praha 1

parc. ¢. 3120/1 Podilové spoluvlastnictvi jednotlivych spoluvlastnikii nemovité véci



Celkovy popis nemovité veéci

Jedna se o samostatné stojici bylovy dim panelové konstrukee sc tfemi vchody a tfemi Cisly
popisnymi. Dim je pravdépodobné valoZen na zékladovych rodtech. Budova méd 5 nadzemnich
podlazi, kde se nachzeji jednotky a 1 podzemni podlazi, ve kierém jsou sklepy, kryty CO a
spoledné prostory. V budové neni vitah. Jednotlivé jednotky jsou pifstupné z centralniho schodiste.
Stfecha budovy je plochd. Na sticic je bleskosvod. Stavebné-technicky stav objcktu je dobry.
Vchodové dvefe do budovy jsou plastové prosklené. Okna domu jsou plastova. Fasdda budovy je
zateplend. Parkovéni je omezené v okoli domu (placena modrd zoma).

Ocefiovana jednotka & 1750/3 sc nachézi v budové E.p. v 1. NP a jeji dispozice je 2+1. Jednotka ma
hlavni mistnosti orientované na severozapadni a jihordpadni svétovou stranu.

Dispoziéni feseni jednotky:

kuchyii 527 m?
pokoj | 17,04 m?
pokoj 2 15,00 m?
chodba 4,34 m*
koupclna 3,30 m*
wC 0.90 m?
uZitna plocha 45,85 m?

K bytu patii sklepni koje (1,80 m?). Plocha sklepni kéje se nezapotitava do celkové uZitné plochy
jednotky. Uzitnd plocha jednotky je 45,85 m® Uzitnd plocha bylu byla uréena z udaji kopic
prohlaseni vlastnika.

Z inFenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod a clektfinu.
Vytapéni bytu je Gstfedni. Ohfev teplé vody je centralni. Piipojky nebylo moZné overil.

Na pozemeich parc. & 3118/17 (LV 19394), parc. & 3118/18 (LV 19394), parc. &. 3118/19 (L.V
19394) stoji bytovy dim s &p. 1748, 1749, 1750. Pozemek spolcéné tvoii jeden funkéni celek. V
Katastru nemovitosti jsou vedeny jako vastavéna plocha a nadvofi. Celkova plocha pozemku je 948
mZ. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek (povinné nevlastni
F4dny podil na pozemcich). Pozemky jsou piistupné pics pozemky ve vlastnictvi Hlavniho mésta
Praha a pies pozemky, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnika jednotek
(povinna nevlastni Zadny podil na pozemecich).

Piislugenstvim nemovité véei je sklepni kéje. Tyto skutecnosti jsou zohlednény ve vysledné cenc
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjistény.

Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné biemeno (podle listiny) - Vznik vEeného biemeno uZivani kryta CO & 0110 0112 a 0110
0113 pro Obec hl. m. Praha, svéfeno MC P10 s povinnosti k jednotee €. 1750/3 pro Hlavni mésto

Praha.

Ohledéni bylo provedeno dne 30.9.2022 bez Gasti vlastnika nemovité véci pi. Lvy Kopecké.
Nebylo umoZngno vnitini ohledani. Povinna byla vyrozuména o provedeni misiniho Setfeni. Ve
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stanoveny &as a na misto samé se nedoslavila, ncumoznila provedeni mistniho Setfeni (vnitini
ohledani) a nepiedloZila stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadng zapsana v katastru nemovilosti

NLE Stav slavby umoziiuje podpis »astavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné wrivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pFistup k nemovité véci piimo z vefciné komunikace

ANO Stavba je na pozemeich jincho vlastnika

Komentii: Povinna nevlastni #adny spoluvlastnicky podil na pozemeich, na kterych stoji
bytovy dim &.p. 1748, 1749, 1750 ani na pozemku, pies kfery je pfistup k nemovité veci.

Rizika spojendi s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd vée neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném Ozemi

Komentai: Nemovitd véc se nachazi v pamatkové chrinéném tzemi.

Vécna bi'emena a obdobné zatizeni:
ANO V&cna biemena

ANO Exekuce

Komentai: Bylo #ji$téno vécné biemeno:

- vEcné biemeno (podle listiny) - Vznik vécného biemeno uzivani kryti CO &. 0110 0112 a
0110 0113 pro Obce hl. m. Praha, svéfcno MC P10 s povinnosti k jednotee € 1750/3 pro
Hlavni mésto Praha.

Ostatni rizika:
NL Nemovild véc neni pronajiméana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjiStény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad# popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomlo zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatclné realizovanc
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZily vybrany srovnévaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od occiiované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediui jednotlivé
odlignosti pFiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky occiiované nemovité vécei.

Kritéria pro vybér srovnédvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost byti od 40 m? do 55 m?.
- lokalita: Praha - Stradmice.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 1750/3 Strasnice

Ocefiovand nemovita vée
Uzitna plocha: 45,85 m*

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohledituje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjednény v del$im &asovém Useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tasc. Na zakladé Easové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v rdmei uzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pfistup) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient KS »ohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluenstvi occiiované nemovilé vécei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodZic, sklepa,

sklepni kéje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 rohlediuje velikost pozemku occfiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véci:

Niazev: Jednotka &, 1754/5 Praha - Strasnice
Lokalita: Nudicka ¢.p. 1754
Popis: Byl &. 1754/5 se nachdzi ve mésté Praha v ¢asti Stradnice v ulici Nuéicka €.p. 1754.

Dim mé 5 nadzemnich podlaZi a 1 podzemni podlazi. Budova je v dobrém stavu. 7]
inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je
omezené v okoli domu. Pistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.

Uzitna plocha: 52,41 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukece pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objcktu 0,94
K3 Poloha v rdmei tizemniho celku 1,00 : s
K4 Poloha v ramei lunkéniho celku 1,00 7droj: realizovany Pmd;j‘z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 11.3.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-16698/2022-101)
K7 Vhv pozemkn 0,97
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

|m?| Ké&/m? Kc [K&m?]

6 501 000 52,41 124 041 0,96 119 079
Nizev: Jednotka & 1838/4 Praha - Stra¥nice
Lokalita: Dubeéska ¢.p. 1838
Popis: Byt ¢. 1838/4 se nachézi ve mésté Praha v ¢asti StraSnice v ulici Dubcgska €.p.

1838. Diim ma 4 nadvemni podlazi a 1 podzemni podlazi. Z inZenyrskych siti jej
nemovild véc napojena na dostupné pfipojky. Parkovani je omezené v okoli domu.
Piistup k nemovité véci je z misini zpevnéné komunikace s chodniken.

Uzitni plocha: 40,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
KS_ Provedeni a vybaveni 1,00 S
K6 Celkovy stav 1,00 1.6.2022
K7 Vliv pozemku 0,97 (V-34432/2022-101)
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena |K¢] Uzitn:i plocha Jedn. cena Cellovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc |K&/m?]
4 200 000 40,10 104 738 1,02 106 833
Nazev: Jednotka &. 57/13 Praha - StraSnice
Lokalita: Kolovratska €.p. 57
Popis: Byt 2+1, s uzitnou plochou 46 m” v Praze- Stra¥nicich, v ulici Kolovratska. Byt je
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velmi zachovaly, &isty. Z chodby sc vchazi do koupelny, kterd je obloZena
obkladem a disponujc vanou. Souéasti koupelny je zéroveii i toalcta. Z chodby take
vejdeme do centrdlni mistnosti bytu, do obyvaciho pokoje. V obyvacim pokaoji po
pravé strané najdeme vchod do kuchyné, kterd je vybavena rohovou kuchynskou
linkou s vestavnymi spoliebidi, po strané levé je loZnice. V blivkosti domu je
lesopark a vedkera obéanska vybavenost, zastavka MHD je nedaleko od domu.

Uzitna plocha: 46,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,10

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 - _— a3 T .

K6 Celkovy stav 1,00 Zdwog: milll?};g;}{ prove 2

K7 Vliv pozemku 0,97 (V-66245/2021-101)

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Clena |Kg| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Kém? Kc [K&/m?]

4 751 000 46,00 103 283 1,07 110 513
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 106 833 K&/m”
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 112 142 Ké/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 119 079 K&/m* |
Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 112 142 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 45,85 m*
Porovnavaci hodnota pied korckei ceny 5141711

Riviko piistupu | o = 4 8B4 625,45
Vyslednid porovnavaci hodnota 4 884 625 K&

2. Vécna bfemena

2.1. Vécné bfemeno
Bylo zji$téno véené biemeno:

- véené biemeno (podle listiny) - Vznik ”véunéhn bfemeno uFivani krytd CO ¢ 0110 0112 a 0110
0113 pro Obee hl. m. Praha, svéfeno MC P10 s povinnosti k jednotce €. 1750/3 pro Hlavni mésto
Praha.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bfementim

Ilodnota vécného biemene se slanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pauddlni Eastkou

Véené biemeno zFizeno na dobu neuréitou.
Hodnota stanovena paudilni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K&.

Hodnota vécného bi‘emene ¢ini = 10 000,- K&
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Postup vypotiu

Ziskand data se vyhodnocuji primérné metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace ncho
charakteru nemovité véci lze pouZil 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku Fadng odivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona C.
151/1997 Sh., o occiiovani majelku a o zméné nékterych zikoni (zdkon o occiiovani majetku), ve
znéni pozdégjsich predpisit:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefuji se majetck a sluzba obvyklou
CEnotl.

(2) Obvyklou cenou se pro tgely toholo zdkona rozumi cena, kicrd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vcchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§Sc sc nepromilaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozam&ji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vziahy majctkove, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zv1a¥tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiujc sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvl4§tni privni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocengni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro técly fohoto vikona rozumi odhadovana astka, za kierou by mély byt
majetek nebo shuzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuletnéném v souladu s principem t7niho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy kaZd4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem t7niho
odstupu se pro Gi¢ely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlstni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urfeni museji byt z ocenéni zfegjmé,
jejich pouZiti, vEetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenén,
{ifelu occnéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoi4dnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadnée okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena #ji5tEna.

(8) Shuzbou je poskytovéani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jingm zplisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zplisob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
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ocenéni v mist& ocengni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) v§nosovy zpisob, klery vychazi z vynosu 7 pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo 7
vinosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpfisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jecho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véel,

d) oceiiovéni podle jmenovité hodnoty, kleré vychazi z ¢astky, na kierou pfedmét ocenéni vni ncbo
ktera je jinak ziejma,

€) ocefiovani podle tiéetni hodnoty, které vychézi ze zpiisobil occiiovani stanovenych na zakladé
piedpist o Uéelnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenang ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je ccna piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeii,
popfipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

Obvykl4 cena sc stanovi porovnivaci mctodou na zikladé pfimého porovndni, a to na zdkladé
piepottu pres cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispovici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zékladé subjeklivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véci, kleré se o jednotlivého typu nemovité véei mohou ligit.
Tylo paramectry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientd se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny €iselne.

V piipadé, Ze ocefiovana nemovita véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeh, atd.), lze vyie uvedenoun vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pislugené velikosti.

Primémi jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (ITTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJ1C,) jsou vypotleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az Ka V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZitly pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véct.

e s S



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota .
1.1. Jednotka ¢. 1750/3 Stradnice 4 884 625.- K&
2. Vécna bfemena
2.1. Vécné biemeno 10 000,- K&

Porovnavaci hodnota 4 884 625 K¢
Vécené biremeno 10 000 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita,
- dostupnost MIID a OV.

Slabé stranky
- jednotka bez podilového spoluvlastnictvi na pozemeich.

Obvykla cena
4 890 000 K¢

slovy: Ctyfimilionyosmsetdevadesattisic K¢

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7ji%téni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a Case sc skutenostmi zjiSténymi pi1 mistnim Setieni. PHi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli » adajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
(fetich stran (Valuo.cz). V databézi jsme nasli srovnatelné porovndvaci nemovité veci, nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovilé véei zejmeéna co do lokality, velikosti, staii
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZily pro vypocet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjiténi obcené &i jinak slanoven¢ ceny nemovité véci, Nami
stanovend obvykl4 cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZSiho podani pro drazbu. To, jakou
mé nemovitd véc skuteéné hodnotu, »a niZ mize byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukaZc teprve
v drazbé.

V souladu s vy%e uvedenym byl proveden vypocet porovnévaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2.
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L | 5. ODUVODNEN

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkit analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shrom&?dénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSt& zodpovedél
znaleckou otizku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této inlerpretaci pak jiz znalec promitd své vlasini zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsdno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na vakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vyse v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite

véci, a tuké s ohledem na piipadn rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objcktivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvori data _ byla provedena i
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky | byla provedena
e) interpretujc vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ e) byla provedena
o) zformuluje zavér ‘byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA ' 4 890 000 K&

slovy: Ctyfimilionyosmsetdevadesattisic K¢

Othizka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky € 1750/3 (byt) v budoveé
Stragnice &p. 1748, 1749, 1750 (bytovy dim, LV 3764) na povemcich parc. €. 3118/17 (LV 19394),
parc. & 3118/18 (I.V 19394), parc. & 3118/19 (LV 19394) véein€ podilu na spolecnych tastech
domu o velikosti 4585/360500 v kat. tizemi Stragnice, obce Praha, ¢ast obee Stradnice, okres Hlavni
mésto Praha, zapsano na LV 16626.

Odpoved’

Na zakladé vyde zjiténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyzc
stanovijeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy3i 4.890.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita vée, které se vikon tylka:

- jednotky &. 1750/3 (byt) v budové Stradnice &.p. 1748, 1749, 1750 (bytovy dim, LV 3764) na
pozemeich parc. & 3118/17 (L'V 19394), parc. ¢. 3118/18 (L.V 19394), parc. €. 3118/19 (LV 19354)
véetné podilu na spoleénych éastech domu o velikosti 4585/360500 v kat. uzemi Stradnice, obec
Praha, ¢ast obce Stradnice, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na IV 16626.

I1. Prislu¥ensivi nemovité véei, které se vylon tyka:

- sklepni koje.

TI1. Vysledna cena nemovité vici (L) a jejiho piislufenstvi (IL), které se vkon tyka:

- v objektivni »aokrouhlené vysi 4.890.000,- K&,

V. Znama véend hifemena, viménky a nidjemni, pachtovni & piredkupni prava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

Bylo zjiténo véené bicmeno:
- viéené biemeno (podle listiny) - Vznik v&cného bfemeno uzivani kryti CO €. 0110 0112 a 0110
0113 pro Obee hl. m. Praha, svéfeno MC P10 s povinnosti k jednotce €. 1750/3 pro Hlavni mésto

Praha.

Cenu vécného biemene occiiujeme v pausalni vyii 10.000,-K¢&.
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Na nemovilé vdei vézne vyde uvedené véené bfcmeno. Znaleckd kancclaf povazuje vyhodu
opravnéné osoby zvéencho bfemene piiméfenou zjisténému vécnému bfcmeni a zaroven se
domniva, Ze toto pravo vyrazné ncomezuje prodat nemovitou véc v drazbe,

V. Vysledni cena nemovité véci (1.) a jejiho piislufenstvi (TL.), vEetné privni vady (IV.), které
se vykon tyka:

- v objcktivni zaokrouhlené vy3i 4.880.000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az c) téz veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metodim mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy$e, vychdzime z rcalizovanych cen a » Gdajii ziskanych pii misinim 3ctfcni. V pfipadé, 7e nam
nebylo umoZnéno vniténi ohledani nemovité véci, tak nas zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutcénosti jsou wdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
siavebné-technické stavu ocefiované nemovité vEci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle naseho odborného nézoru a praxe, lve povaZovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

poéet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 16626 7
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovilé véci 2
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Doplnujici informace
(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Pelrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rylifova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, ktera je povinna na 4dost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaF (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A ., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl pribran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolednost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjdich pfedpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro vnalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

7nalecky posudek byl zapsin pod &islem ZP-23254 evidence posudk.

V Praze 04.10.2022

OTISK ZNALLECKL PECETI

7nalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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