ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23176

Znalecky posudck je podan v oboru ekonomika, odvélvi oceilovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni jednotek & 1491/32 a €. 1491/178 Ilostivaf pro exekuéni fizeni £.j. 120 EX 12529/21.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.0.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

EXEKUTORSKY URAD KLATOVY, JUDr. Dalimil MIKA, LL. M., soudni
Zadavatel:

exekutor e
Adresa: Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
OBVYKLA CENA 4 860 000 K&
Pocet stran: 25 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.9.2022 Vyhotoveno: V Prarze 15.9.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- jednotky &. 1491/32 (byt) v budové Hostivai' €.p. 1491 (bytovy dim, LV 6047) na pozemku parc.
& 1818/212 (LV 6047) vietnd podilu na spoleénych &astech domu a na pozemeich parc. €.
1818/201 (ostatni plocha), parc. €. 1818/212 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. €. 181 8/237 (ostaini
plocha) a parc. & 818/239 (ostatni plocha) o velikosti 3205/1704192 v kat. uzemi Hostivafl, obec
Praha, éast obce Hoslivat, okres ITlavni mésto Praha, zapséno na LV 7058,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/85 (jedna pftaosmdesatina) na jednotce C.
1491/178 (gar4?) v budové Hostivai &.p. 1491 (bytovy dim, 1.V 6047) na pozemku parc. &.
1818/212 (LV 6047) véctné podilu na spoleénych astech domu a na pozemeich parc. &. 1818/201
(oslatni plocha), parc. &. 1818/212 (zastavénd plocha a nadvoii), parc. &, 1818/237 (ostatni plocha) a
parc. & 818/239 (ostaini plocha) o velikosti 245480/1704192 v kat. izemi Hostivaf, obec Praha,
¢ast obee Hostivaf, okres ITlavni mésto Praha, zapsano na LV 6734.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro cxckuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 25.8.2022.



2. VYCET PODKLADU | 5

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldF pFi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovéany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informa¢ni databéze, informace ziskané pii misinim Sctfeni &i jakdkoli jina vstupni
data, je% maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kanceldt pfi vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruzen¢ aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickych a Jinych
véenych prdv a dalSich, zdkonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbich a o jejich viastnicich, a to dle
zdtkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdlni zakon).

Registr sizemni identifikace, adres a nemovifosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registii verejné
sprdvy. Je verejmym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vef'ejnou sprdvu. Obsahuje laké tidaje o fizemnich prycich, vizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czf*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme viskali dalsi udaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni pliny aj.

2) Sekundérnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi klerém jsou sbirana data o oceflované nemovité
véel piimo na misté na zékladé vnEjiiho ohleddni, vetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespofi asteéna soutinnost jsou ziskéna ddle data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochivi také k zamefeni nemovité veéci
v pifpadé stavby je-li umoZnén pfistup do vech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikacc spoletnosti Valuo.cz, REAMAX, &i jinych realitnich
kancelafi, z kterych Ive ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, » kterého je ziskdna kupni cena.
‘T'uto identilikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nive uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborn¢ho nézoru vliv na vypracovéni
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalcckeé kancelaic a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 4.8.2022 pod €.j. 120 EX 12529/21-54.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skutecnosti dotéené nemovité véei dne 25.8.2022.

e



- list vlastnictvi €. 7058 zc dne 4.8.2022, vyhotoveno dilkovym piistupem,
- list vlastnictvi &. 6734 »e dne 4.8.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,
- list vlastnictvi &. 6047 ze dne 4.8.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem,

- katastrdlni mapa, véeln& ortofotomapy ze dne 11.8.2022, vyhotoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.gcngle.cnmfmaﬂs, povodiiovd mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedn4 o portaly statni spravy jako je napt. databaze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 11.8.2022,

- kopie prohlaseni vlastnika.

- kopie zmény prohlaSeni vlastnika.

- kopie kupni smlouvy ze dne 24.10.2007.

_ informace o realizovanych cendch z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢&islem vkladového fiveni V-97849/2021-101. Podani k
okamziku 29.12.2021, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem 982837,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-9772/2022-101. Podani k okamziku
11.2.2022, sparovany s databézi Valuo.cz pod &islem 1003633,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-39070/2022-101. Podani k
okamZiku 23.6.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-36181/2022-101. Podani
k okamziku 30.11.2021, sparovany s databazi RE/MAX pod Cislem 020-NP06192,

- realizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového fizeni V-97910/2021-101. Podani k
okamziku 29.12.2021,

_ realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového fizeni V-38335/2022-101. Podani
k okamiku 21.6.2022, sparovany s databizi RE/MAX pod &islem 257-NP00868,

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouZila dle
nadefinovanych kritérii je obsaen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundéné » databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data Ize povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u téctich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim ¥etfenim povazujeme za vérohodna a pravdiva, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklade definovanych zdroji dat je proveden z téchlo souboru vybér dat dle niZze naznaceneho
postupu.

V nalezu je popsand ocefiovand nemovita vée, vietng jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zakladg
provedencho sbéru informaci  katastru nemovitosti, » mistniho Setieni (lolodokumentace, popis
nemovité véci, Gdaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
pFitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

Z vypisu # listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy piedméinych
ocefiovanych nemovitych véci, vieind soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Gzemni
identifikace, adres a ncmovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sitg,
spiisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vye popsancho datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakleristikou je prvotni viznalni podobnost
vychazcjici z charakleru uZivani nemovité véci, které jsou rozd€leny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které sc dale déli dle jejich zplsobu uZivani. Podle
kritérif je proveden vybér v nadefinované mnoziny vzorkii. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako priméarni zdroj dal pro srovnévaci vrzorky slouzi opél katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikacc spolenosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitostf a realitnimi inzerdty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosti je ziskan tdaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadg, Zc ncjsou podle shotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vibér z databire spolcénosti RE\AMAX ¢&i jiné realitni databazc,
ktera takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo databézi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » katastru nemovitosti. V tomto pripadé jsou k dispozici pouze tidaje o kupni
cent a RULAN, viz vye. 7 aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci » vefcjné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou niZc uvedena v pehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, veiné Cisla Fizeni

aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovévéany v pichlednych tabulkach, pfevazné veiné
fotogralii a popist. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny sc
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Kalastralni Odaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obce Praha, k..
TTostivaf
Adresa nemovité véei:  Rizska 1491/4, 102 00 Hostivai

Mistopis

Mestska ¢ast Hostival se nachéwi v jihovychodni €asti hlavniho mésta Praha. Jednéd sc o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a s rozdifenou nabidkou obéanského vybaveni. Méstem protéka icka
Viava. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mést® nachazi mateiské, zdkladni, stiedni Skoly véctné
gymnézii a vysoké Skoly. Zdravotni pédi ve mésié zajistuji méstské nemocnice, polikliniky,
prakti¢ti 1ékafi a lékamy. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachazi posty, divadla, kina, palerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajistuji dopravni prostiedky MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd vée se nachdzi v jihovychodni vastavéné €asti mésta Praha v Casti TTostivarl v
ulici RiZska ¢.p./¢.0. 1491/4 vc smiSené zislavbe.

Zastavka autobusu ,,K Obcenim héjovnam” se nachazi cca 180 m od occiiované nemovité véci.
7elesniéni stanice , Praha-HostivaF” se nachdzi cca 2,3 km od ocefiované nemovité véc.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha (¥ ostatni plocha O orné piida
O trvalé travni porosty [] zahrada L jiny
Vyuzili pozemki: O RD & byty [ rekr.objckt B garaze O jing
Okoli: & bytova zdna O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni

Piipojky: ®/Ovoda /O kanalizace O /0 plyn

vef. [ vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): B MIID O zeleznice M autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silmee . tf. X silnice 11, 1Lt
Poloha v obci: okrajova &ast - smisend zastavba
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. ¢. 1818/252 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha |

Celkovy popis nemovité véci

Jedn4 sc o samostatné slojici, bytovy diim s komerénimi prostory smifené konstrukee s jednim
gislem popisnym a osmi &sly orientaénimi. Dém je pravdépodobng valoZen na zikladovych
roitech. Budova ma 4 a¥ 7 nadvemnich podlazi, kde se nachazcji jednotky a 2 podzemni podlaZi, v
kterém jsou sklepy, spoleéné prostory a pardze. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z centralniho
schodigté. Stiecha budovy je plochd. Na sticie je bleskosvod. Okna budovy jsou plastova.
Vehodové dvefe jsou hlinikové prosklené. Fasida domu je zaleplena. Stavebné-technicky stav
objektu jc dobry. Piistup k ncmovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovéani je mozné v omezeném mnoZstvi pied domem a v podzemnich garaZich.



Ocefiovand jednotka & 1491/32 se nachazi v budové &.p. 1491 ve 2. NP a jeji dispozice je 1+kk.
Jednotka sestéva » obyvaciho pokoje s kuchyfiskym koutem, pfedsin€ a koupelny s WC. Okna bytu
jsou plastova.

Dispoziéni fedeni jednotky:

obyvaci pokoj + KK 24,15 m?
predsin 3,60 m?

koupelna s WC 430 m*
celkem 32,05 m?

K bytu patif balkon (0,40 m*). Podlahové plocha balkonu se nezapogitava do celkové uZitn¢ plochy
jednotky. UZitnd plocha jednotky je 32,05 m®. UZitnd plocha bylu byla urécna z udajii kopie kupni
smlouvy.

Ocefiovana jednotka &. 1491/178 se nachazi v budové &p. 1491 v 1. PP a jednd sc o gardz.
Ocefiovany podil 1/85 odpovida gardZzovému stani €. 50.

7, inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a clektfinu. Pipojky
nebylo moné ovErit.

Na pozemku parc. & 1818/212 stoji bytovy dim s &.p. 1491. Pozemek je ncpravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméie 3 331 m?,
Povemky parc. &. 1818/212 (vastavéna plocha a nadvoii), pare. ¢. 1818/201 (ostatni plocha), parc. .
1818/237 (ostatni plocha) a parc. & 1818/239 (ostatni plocha) na scbe navazuji a tvofi spolu jeden
celck. Pozemky jsou v podilovém spoluvlasinictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Na pozemeich
se nachdzi zpevnéné plochy a porosty. Poremky jsou piistupné pies pozemeck parc. ¢. 1818/252 ve
vlasinickém pravu hlavniho mésta Praha.

Pislugensivi nemovité véci nebylo zjidténo. I'yto skutednosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Néjemni smlouvy nebyly vjisi€ny. VEcna biemena dle LV.

Ohledani bylo provedeno dne 25.8.2022 bez téasti povinného. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani.
Nebyla piedloZena slavebné technicka ani jind dokumentace.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd vée je Fadné zapséana v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZfiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutegné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je »ajidtén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Véend bifemena a obdobni zatizeni:

ANO Véena bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. piipojky inZzenyrskych siti)

ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentai:

LV 7058

Véené biemeno (podle listiny) umisténi stavby Vodniho dila (—vodovod a kanalizace), vstupu a
vjexdu za téelem provadéni udrzby, oprav, rekonstrukei a odstrafiovani havarii Vodniho dila a
povinnost neprovadét stavby a ncosazeni trvalymi porosty dle smlouvy &l 1L, GP C.
1887-4/2004 pro hlavni mésto Praha s povinnosti k jednotce €. 1491/32.

Véené biemeno (podle listiny) pravo umisténi, provozovani, provadéni kontroly, ddrzby a
oprav teplovodni piipojky a pravo piistupu a pifjczdu dle ¢l. 11 smlouvy a geom. pl. €.
1403-10/2000 pro Prazska teplarenska a.s. s povinnosti k jednotee €. 1491/32.

Vécné biemeno (podle listiny) pravo umisténi, provozovani a uZivani kabelového vedeni, pravo
chiize a jizdy va t&clem zajisténi provozu, oprav a udrzby kabelového vedeni - dle g.pl.c.
2215-506/2006 pro PREdistribuce, a.s. s povinnosti k jednotce &, 1491/32.

Veené bicmeno (podle listiny) prave umisténi, provozovani, provadéni kontroly, drzby a
oprav horkovodni piipojky a pravo piistupu a piijezdu k ni - dle g.pl.&. 2025-166/2000,
2175-166/2006 pro Prazska teplirenské a.s. s povinnosti k jednotee €. 1491/32.

Véené biemeno (podle listiny) uZivani ¢asti pozemku za tcelem ziizeni a uloZeni, provozu,
adrzby a oprav podzemniho vedeni vefejné komunikaéni sité dle g.p. 2208-264/2006 pro
CETIN a.s. s povinnosti k jednotee €. 1491/32.

Véené biemeno (podle listiny) stavby, uloZeni a provozu kabeloveho vedeni 22 kV a pristupu
na pozemek za Géelem oprav a tdrzby kabelového vedeni v rozsahu stanoveném geometrickym
plancm &.1888-5/2004 pro PRLdistribuce, a.s. s povinnosti k jednolce &. 1491/32.

LV 6734

Véené bfemeno (podle listiny) umisténi stavby Vodniho dila (=vodovod a kanalizacc), vstupu a
viezdu za Gfelem provadéni udrzby, oprav, rckonstrukei a odstrafiovani havarii Vodniho dila a
povinnost neprovad®t stavby a neosaveni trvalymi porosty dle smlouvy ¢l 1M, GP C.
1887-4/2004 pro hlavni mésto Praha s povinnosti k jednotce ¢. 1491/178.

Véené biemeno (podle listing) pravo umisténi, provozovani, provadéni kontroly, Udrzby a
oprav leplovodni piipojky a pravo piistupu a pifjesdu dle ¢l II smlouvy a geom. pl. €.
1403-10/2000 pro Prazska teplarensk4 a.s. s povinnosti k jednotce €. 1491/178.

Véené biemeno (podle listiny) pravo umisténi, provozovani a uZivani kabelového vedeni, pravo
chiize a jizdy va G&elem zajisténi provozu, oprav a udrzby kabelového vedeni - dle g.pl.c.
2215-506/2006 pro PREdistribuce, a.s. s povinnosti k jednotce ¢. 1491/178.

Véené biemeno (podle listing) pravo umisténi, provozovani, provadéni kontroly, Gdrzby a
oprav horkovodni piipojky a pravo pfistupu a pfijezdu k ni - dle g.pl.&. 2025-166/2000,
2175-166/2006 pro Prazska teplarenské a.s. s povinnosti k jednotee €. 1491/178,

Y




Vécné biemeno (podle listiny) uZivani ¢asti pozemku za telem ziizeni a uloZeni, provozu,
udrzby a opray podzemniho vedeni vefejné komunikaéni sité dle g.p. 2208-264/2006 pro
CETIN a.s. s povinnosti k jednotce ¢. 1491/178.

Véené bicmeno (podle listiny) stavby, uloZeni a provozu kabelového vedeni 22 kV a piistupu
na povzemek za iéelem oprav a idrZby kabelového vedeni v rozsahu stanoveném geometrickym
planem &.1888-5/2004 pro PREdistribuce, a.s. s povinnosti k jednotec €. 1491/178.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zdklad& popisu ncmovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci

jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru ncmovitosti 3 a 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v Casti 4.2.
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" 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzily vybrany srovndvaci vzorck dle nami stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovndvaci metodou, v kterych byly subjcktivng hodnoceny
jednotlivé odli¥nosti od ocefiované nemovité véci. Pi analyze dat se vohlediuji jednotlivé
odlignosti pfiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

Byt
- velikost bytt od 28 do 36 m?
- vrzdélenost do cca 3 km

Garaz
- typ nemovité véci: gardZove stani
- vzdélenost do cea 3,5 km

4.2. Ocenéni

Byt

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka €. 1491/32 Hostivar

Ocefiovand nemovita vée
Uzitna plocha: 32,05 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjcdnanych cen, které
byly sjedndny v deldim ¢asovém dseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé Gasové fady bude piisluinym indexem sjednané ccna promitnuta do souéasného
obdobi, v kicrém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 »ohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenosl, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiujc polohu nemovité véci v rdmei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pristup) vzhledem k nemovitym vécem srovnidvacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k

ncmovitym vécem srovndvacim. Vybavenim se prevainé rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.



Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 vohlediiuje velikost povemku occfiované nemovilé véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost ncmovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Srovnatelné nemovité viéci:

Niazev: Byt & 217/0 Hostivai
Lokalita: Dolnomécholupska 217/8
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachdzi ve mésté Praha v Casti

Hostivai v ulici Dolnomécholupskd. Byl je situovan v poslednim patie (3. NP)
domu bez vytahu. Pokoje jsou oddélené, velkd koupelna a dostaledné prostorna
predsiii. Barcvné je byt ladén do pfirodnich tonh a jeho zafizeni je nove.
UZitna plocha: 35,00 m?
TPouZzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha v rdmei dxemniho celku 1,00 = ; L=
K4 Poloha v ramci lunk&niho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,02 29.12.2021
K6 Celkovy stav 0,95 (V-97849/2021-101)
K7 Vliv povemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koel. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Ke [Ké&/m?*]

4 370 000 35,00 124 857 0,97 121 111
Niazev: Byt & 1492/28 Hostival
Lokalita: Bratislavska 1492/11
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 11kk s balkonem, ktery se nachézi ve druhém|

nadzemnim podlazi zdéného bytového domu (kolaudace v roce 2007). Prostorove
uspoiddani bytu je ndsledujici: vstupni chodba, koupelna s toaletou a prostorny
obytny pokoj se vstupem na balkdén. Soudésti bytu je také sklep. Parkovat lze bev
omezeni pied objeklem.

Uzitna plocha: 35,89 m*

Pouzité kocficienty:

K| Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramei izemniho celku 1.00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K35 Provedeni a vybaveni 0,98 11.2.2022

K6 Celkovy stav 1,00 (V-9772/2022-101)

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
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Cena |K¢&| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [Ké&m?]
4 790 000 35,89 133 463 0,98 130 794
Nazev: Byt €. 1520/7 Hostivai
Lokalita: Vladycka 1520/12
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+kk, 29 m” v novostavbé z r. 2009, v ul.

Vladyckd, Praha - Hostivaf. Byt je orienlovdn na zdpad a situovan v 2. NP
cihlového domu s vylahem. Dispoziéné byt tvoif chodba, obyvaci pokoj s
[rancouzskym oknem se zdbradlim a kuchyisky kout vybaveny kuchyiskou linkou
se spotfebiti (spordk se sklokeramickou deskou a el. troubou, lednice a pracka),
koupelna s umyvadlem, vanou a toaletou a $atna. V obyvéku je postel, komoda &
stolek pod televizi, koupelna je vybavena skiffikami. Na zemi plovouci podlaha a
dlazba. TUV a teplo je dodavano dalkovym piivodem. K bytu naleZi parkovaci stani
v piizemi domu.

UZitn# plocha: 28,60 m?
Pouiité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v rdmei zemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmci [unkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0,90 :
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej =
K7 Vliv pozemku 1,00 30.11.2021
K8 Uvaha spracovatcle ocengni 1,00 (V-89793/2021-101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [Ké&/m?|
4 300 000 28,60 150 350 0,90 o 135 315
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 121 111 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci ccna 129 073 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 135 315 Ké/m?

Vypoéet porovniavaci hodnoty na zikladé uzitn¢ plochy

Primérma jednotkova cena 129 073 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 32,05 m?
Vyslednd porovniavaci hodnota 4 136 790 K&

Postup vypodtu

Ziskand data se vyhodnocuji primamé metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovilé véei lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku #adné odivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 »zikona &.
151/1997 Sb., o occfiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdésich piedpist:
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1) Pokud tento zékon neslanovi jiny zpiisob ocefiovini, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
CEMOLL.

(2) Obvyklou cenou sc pro tiéely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde sc nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamt.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. 7Zv1a%ini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiuje se majelek a shuzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni préavni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) ‘I'rzni hodnotou se pro Gécly tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢dstka, va kierou by mély byt
majetck ncbo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotngm kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a o v obchodnim styku uskuletnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu se pro tfely tohoto zakona rozumi, 7e GEastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

(5) Ur&eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urdeni muscji byt z ocenéni zfejm,
jejich pouziti, vielnd pouzitych Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidal drubu pfedmétu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur€eni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvladtni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto vdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo tr7ni hodnota,
je cena #15tEna.

(8) Sluzbou je poskylovani Einnosti nebo hmoing zachytitclnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychézi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocentni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmélu ocenéni skuteéné dosahovaného ncbo z
vymosu, kiery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokoveé miry),

¢) porovnavaci zpisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pfi jcho prodeji; je jim (€2 ocenéni véei odvovenim z ceny jing
funké&né souviscjici véci,
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d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychizi » &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
klerd je jinak zicjma,

¢) ocefiovéni podle uetni hodnoty, kleré vychézi ze zplisobii ocefiovani stanovenych na zikladé
picdpisii o ncetniclvi,

1) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi v ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) occfiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zdkladé pfimého porovndni, a to na zakladé
picpoétu pies cenu ncbo uzitnou plochu zpravidla min. tff (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnini je provedeno na wzikladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z kocficientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Cisclng.

V piipadé, Ze ocefiovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), Ize vye uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludiené velikosti.

Primérné jednotkova cena ocefiované nemovité véei (JTCq) je vypodlena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (U1C,). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nisobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Kocficient K¢ je vypoéten jako nédsobek jednotlivych koeficienti K1 aZ K. V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena occiiované nemovilé véci byla vypodlena pfimym porovnénim jako aritmeticky
primeér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Garaz
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1-'-191_!1?8 Hostivar

Ocefiovand nemovitd vée —l

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pifpad€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjedndny v deldim gasovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
#asc. Na zakladé Easové fady bude pifsluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité v&ei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,
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Koelicient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei funkéniho celku (podlazi, oricntace,
piistup) v#hledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje provedeni, vybaveni a pislucnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pfevaZng rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni kéjc, komory aj.

Koeficient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované nemovité véci vrzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu,

Srovnatelné nemovité viéci:

Nizev: Garazové stani Horni Mécholupy
Lokalita: Nad pichradou 619
Popis: Jedna sc o kryté gardZové stani v ulici Nad Piehradou. Ke svému autu se doslanete

piimym bezbariérovym vstupem z ulice na €ip. Cely prostor jc monitorovin
kamerovym systémem. V blizkosti je zastivka MIID Livornskd a Bolevecka.
Garazové stani o roemé&ru 2,5m x 5,5 m.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 :
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00 =y __1__‘-'|
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej »
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 9.6.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-36181/2022-101)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
690 000 K¢ 1,00 690 000 K&

Nirey: Garaz ¢. 15270/303 Hostivar
Lolkalita: Rirska 1527/1
Popis: Jednd se o parkovaci stdni ve mésté Praha v Ciasti Hostival v ulici Rizska.

Piislugenstvim je dalkovy ovladaé vjezdu do garaze a klice od vstupu do budovy

é.p.. 1527,
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,05
K2 Velikosli objektu 1,00
K3 Poloha v rdmei Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei [unkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 29.12.2021
K6 Celkovy stav 1,00 (V-97910/2021-101)
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K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Ulvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven:i cena
650 000 K& 1.05 682 500 K¢
Nazcev: Garaz ¢. 2253/352 Chodov
Lokalita: Holugicka 2253/1
Popis: Gard? o velikosti 18,3 m?, ktera se nachézi v garazovém domé v ulici HoluSicka, v

tésné blizkosli stanice metra Chodov. Prostorna garaz v patém podlaZi jc opatiena
modernimi vyklopnymi vraty, ma uvnili jedno parkovaci misto a prostor s
pracovnim stolem. Vzhledem k prijezdné vySce 2 metry a Sifce bezmala 3 metry)
nabizi dostatck mista i vét§im vozidlim.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,99
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 0,80 -
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 21.6.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-38335/2022-101)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena ccna

990 000 K& 0,79 782 100 K&
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 682 500 Ke/ks |
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 718 200 Ké/lks
Maximaélni jednotkova porovnévaci cena 782 100 K&/ks

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Priimérna jednotkova cena 718 200 Ké/ks
Vyslednd porovndvaci hodnota 718 200 K&
Postup vypociu

Ziskand data se vyhodnocuji primdmé metodou porovnévaci, vyjimeéng dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku Fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedenc §2, odst. 1 a# 9 zdkona €.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o ymén& nékterych zdkonii (zdkon o occiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisi:

1) Pokud tento zédkon nestanovi jing zplisob ocefiovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
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maji na cenu vliv, aviak do jeji v§Sc se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostm (rhu sc
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota piikladana majctku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla ccna vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se e sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, occiimje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvl§tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'rzni hodnotou se pro uéely toholo zéikona rozumi odhadovana Eastka, va kicrou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem tr7niho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ately tohoto zékona rozumi, Ze icastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlaini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pfi tomto uréeni muscji byt z ocenéni zicjmeé,
jciich pouzili, vietné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu predmétu ocenéni,
idclu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé¢ ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) MimoF4dnou ecnou se rozumi cena, do jejiZ vy%e sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasing obliby.

(7) Cena uréena podle lohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena #)iSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zpilisobem ocefiovéni stanovenym (imto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdri » nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmctu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu 7 pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného ncbo z
vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, klery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a ccnou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni vEci odvozenim »z ceny jiné

funkéné souvisejici vécl,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychazi z Eastky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle téetni hodnoty, které vychizi zc zpiisobl ocefiovani stanovenych na zaklade
picdpish o téetnictvi,
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f) ocefiovéani podle kurzové hodnoty, kieré vychézi » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, ktcrou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeiji,
popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykl4 cena se stanovi porovndvaci metodou na zdkladé piimcho porovnini, a to na zaklade
pfepodtu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. (f (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
I'yto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficienl se hodnoti kladné 1
zAaporné stranky, kleré jsou poté vyjadieny &isclng.

V piipad®, ¢ ocefiovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), lze vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pfislusené velikosti.

Priimérna jednotkové cena occiiované nemovité véei (JTCq) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
kocficientu K. Kocficient K. je vypoéten jako nédsobek jednotlivych koelicientt K1 az Ka. V
kocficicntech jsou zahrnuty odliZnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kleré byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena occiiované nemovité véci byla vypoltena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Problematika spoluvlastnickych podili

V pripadé, Zc picdmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urfeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podilii je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo ji7 zrcalizovanych prodejh), obecné tedy zaktualni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veicing
neobchoduji, nebot' na realitnfm trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
véel. Tato [akticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je piimym
ditsledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na ncmovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovné¥ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se lak dgjc
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle viic zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy a7 absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovilych véeech je rovn&Z nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmeétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znatnyg zdroj potenciondlnich potizi, a to « loho diivodu, 7e se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci »cela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
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nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

I'yto nepifjemnosti, ktcré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véei, se
nasledné odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlasinickyeh podilii k
prodeji, ktery je obecné niZii v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccla nemovitd véc, v disledku
teho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZéi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena ni7%i neZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni lormou vefejné drazby, naopak skufetnoslt je takova,
e v lomio pFipadé jsou vy¥e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t& intenzivngji, nebol’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko p¥ipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeste akcentovano.

Talo sniZena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véei samoziejmé ohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i = dikee ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro cely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoiddnyich okolnosti trhu, osobnich pomérii proddivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhm se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky piirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvid§tni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo stuzby a uréi se ze sjednanych cen POrOVAARIN. .,

S ohledem k vyde nastinéné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu # cclku. Nelze (udiz
vislednou cenu stanovit pouze jako soutin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiiEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spol uvlastnickym
podilem, nfbrz jeité cenu dile poniZit, a to koelicientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedni sc o zakladni refercnéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadg, zZe

v ojedin¢lych piipadech nelze postupovat dle vy%e uvedeného, lze »wvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobn& vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.
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4.3. Vysledky analyzy dat

Byt
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 1491/32 Hostivai 4 136 790,- K&

Garaz
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1491/178 Hostivai 718 200,- K&

Silné stranky

- lokalita,

- balkon,

- dostupnost MHD a OV.

Obvykla cena
4 860 000 K¢

slovy: Ctyfimilionyosmsetiedesattisic K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

PH zji$téni ceny obvyklé klademe diwaz na srovndni nemovilych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejil) v daném misté a Case se skutc€nostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Phi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychézeli z adaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
ffelich stran (Valuo.cz, REAMAX). V databazi jsme nafli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z
nich? jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnévaci nemovité véci byly nasledn€ pouZily pro
vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny
nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slou’i jako podklad pro stanoveni nejniZSiho podani
pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuteéngé hodnotu, za niZ mize byt v daném mistC a Case
prodina, se ukaZc teprve v drazbé.

V souladu s vy$e uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, kiery je uveden v odstaver
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na ziklad® vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla nmeni mozZné jeSté rodpovedét
znaleckou otdzku v zévislosti na charaktern a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretujc
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni vkufcnosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsino v Advokéatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad& provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavci porovnavaci
mctoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. ocefiovand nemovité
vitci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véci v nize uvedend
objeklivni zaokrouhlené vy3i.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ ¢).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vylvoii data byla provedena
¢c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena ]
c) intcrpretuje vysledky analyzy dat _ byla provedena
) #kontroluje sviij postup podle pismen a) aZ c) byla provedena
) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 4 860 000 K¢

slovy: Ctyfimilionyosmset3cdesattisic K&

Otazka
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklow:

- jednotky &. 1491/32 (byt) v budové Ilostivai &.p. 1491 (bytovy dim, LV 6047) na pozemku parc.
& 1818/212 (LV 6047) vieiné podilu na spoletnych &astech domu a na pozemcich parc. C.
1818/201 (ostaini plocha), parc. & 1818/212 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. ¢. 1818/237 (ostatni
plocha) a parc. & 818/239 (ostatni plocha) o velikosti 3205/1704192 v kal. Gzemi Hostivai, obec
Praha, &ast obee Ioslivat, okres [llavni mésto Praha, zapsino na LV 7058,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/85 (jedna pétaosmdesétina) na jednotec C.
1491/178 (gara?) v budové ITostivat &.p. 1491 (bylovy dim, LV 6047) na pozemku parc. &.
1818/212 (LV 6047) véctné podilu na spoleénych &dstech domu a na pozemcich pare. €. 1818/201
(ostatni plocha), parc. & 1818/212 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. €. 1818/237 (ostatni plocha) a
parc. & 818/239 (ostatni plocha) o velikosti 245480/1704192 v kat. izemi lostivar, obee Praha,
&ast obee Hostivar, okres Hlavni mésto Praha, »apséno na LV 6734,

Odpoveéd’
Na zakladé vyde zjifténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivai zaokrouhlené vysi 4.860.000,-K&.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych asti dle usneseni soudniho exckutora:
I. Nemovita vée, které se vykon tyla:

A) jednotky & 1491/32 (byt) v budové Hostivai &p. 1491 (bytovy dim, LV 6047) na pozemku
parc. & 1818/212 (LV 6047) vietng podilu na spoleénych &astech domu a na pozemeich pare. &.
1818/201 (ostatni plocha), parc. ¢. 1818/212 (zastavénd plocha a nadvoii), parc. €. 1818/237 (ostatni
plocha) a parc. & 818/239 (ostatni plocha) o velikosti 3205/1704192 v kat. tizemi Hostival, obec
Praha, &ist obee Hostivat, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 7058,

B) idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/85 (jedna pétaosmdesdtina) na jednolce &.
1491/178 (gard¥) v budové Hostivai &.p. 1491 (bytovy dim, LV 6047) na pozemku parc. &.
1818/212 (LV 6047) vEeiné podilu na spoletnych &astech domu a na pozemcich parc. €. 1818/201
(ostatni plocha), parc. & 1818/212 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 1818/237 (ostatni plocha) a
parc. &. 818/239 (ostatni plocha) o velikosti 245480/1704192 v kal. dvemi Hostivaf, obec Praha,
#ast obee [Tostivat, okres Hlavni mésto Praha, zapsino na LV 6734,
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IL. PFisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

M) nezjisténo.

B) nexjidténo.

1L Vysledns cena nemovité véei (L) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vy 4.140.000,- K¢,

B) v objektivni vaokrouhlené vysi 720.000,- K&.

IV. Znama véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) Na nemovilé véci vaznou vécnd biemena dle LV. Znalec povaZuje vyhodu opravnéné osoby
z véenych biemen piméfenon zjisténym vEecnym bfementm a zédroveii se domniva, Zc tato prava
vyrazné ncomezuji prodal nemaovitou véc v drazbe.

B) Na nemovité véci vaznou vécnd biemena dle LV. Znalec povaZuje vyhodu opravnéné osoby
z véenych biemen pfiméfcnon zjisténym vécnym bfemenim a zaroven se domniva, Ze tato prava
virazné neomezuji prodal nemovitou véc v drazbe,

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Die § 57 vyhlagky ¢&. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ) 1€7 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou smiZovat
presnost zévéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, %e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setieni. V pfipadé, Zc nam
nebylo umo?néno vnitini ohleddni nemovité véci, tak na$ zavér miize, alc 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skuteénosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické slavu ocefiované nemovité veei osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké &asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 7058 4
Vypis « katastru nemovitosti pro LV €. 6734 34
Vypis » katastru nemovitosti pro IV €. 6047 30

Snimek katastralni mapy
Snimck ortofotomapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ncmovité véci
Schématicke znazoméni

[
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Doplnujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
IUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Zadost orgénu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplmt
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaF (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a snaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl piibran.

| ~ ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podavéd Znalecké spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odsl. 3 zik. €.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vn&ni pozdgjsich predpisi, do prvého oddilu
seznamu uslavit kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 7ZP-23176 cvidence posudkil.

V Praze 15.9.2022

OTISK ZNATECKE PECLETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Méslo
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