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[Znalecky tikol _ B |

Znaleckym (kolem jc provést ocenéni cenou obvyklou jednotky €. 2639/12 (byt) v budove
Zabghlice &.p. 2637, 2638, 2639 (bytovy dim, LV 16910) na pozemcich parc. & 2078/61 (LV
16910), parc. €. 2078/62 (I.V 16910) a parc. &. 2078/63 (LV 16910) vCeing podilu na spoleénych
tastech domu a pozemki parc. & 2078/61 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. €. 2078/62 (zastavéna
plocha a nadvofi) a parc. & 2078/63 (zastavéna plocha a nadvoli) o velikosti 526/32568 v kat.
tzemi Zab&hlice, obec Praha, ¢ast obce Zabéhlice, okres Hlavni mésto Praha, zapsino na 1.V
16911.

Ocenéni jc provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7z 9 zékona &.
151/1997 Sh., o occfiovani majetku a o zméné n&klerych zikonil (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdgj$ich predpisi.

[#’f{klad pojmi a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento »dkon nestanovi jiny zphsob ocefiovini, ocefiuji sc majctck a sluzba obvyklou
ccnou.

(2) Obvyklou ccnou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosa¥ena pii prodcjich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3c sc ncpromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozum&i napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozumd&ji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1asini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho veztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi sc zc sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceiiuje s majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud »vIa%ini pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se vvaZuji vicchny okolnosti, ktere
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem t7niho odstupu, po naleZitem
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro écly tohoto zdkona rozumi, e G&astnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny zvIa3tni vzajemny vztah a jednajf vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii lomio uréeni muscji byt z ocenéni zfegyme,
jcjich pouziti, v&ein& pouZitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu pfedmétu ocenéni,
aéclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) MimoFadnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlaSini obliby.
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(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ne obvykld ccna, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
jc cena zjisténa.

(8) SluFbou je poskytovani Einnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki émnosti.
(9) Jinym zphsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zakladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladi, kieré by bylo nuino vynaloZit na pofizeni
predmélu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, kiery vychdzi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo 7
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovndavaci #pisob, klery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na klerou predmél ocenéni zni
nebo ktera je jinak »fejma,

e) occiiovani podle éetni hodnoty, které vychézi ve zplisobii ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisi o uéetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocendni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlasimckych podilii.

V piipadé ocefiovini spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho m#& obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozlo
celku. De facto je viak v prvni fadé nuiné konslaloval, e v podstaté necxistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&Zuje ncjen jejich
prodej, ale 1 JiZ samotné ocenéni.

Mctodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychas »e vrzorkll podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecng ledy zaktualni trZni ceny
porovnalelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité vici nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefemné
ncobehoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
vitel. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstat® nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr? pouze srovnalelné obchodované nemovité véel jakozto celky, musi byt jako takovi
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlasinického podilu na ncmovité véci, kdy se tak dégje
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.



Vedle vyse zminéného problematického aspekiu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v ngkdy aZ absenlujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pedstavuje pro pifpadného zdjemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, 7e se po nabyli dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&akym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepiijemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ3i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZii, neZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ8i nez tietina celé nemovilé véci alp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
7e v tomlo piipad® jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vniméany dokonce je¥t& intenzivngji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samoiného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promilnuta do zjidténé obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatné vyplyva i1 z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pFi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
slejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. PFifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji viSe se nepromiiaji vlivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddavajictho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.©

S ohledem k vy3c nastinéné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty peodilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ je¥i& cenu dale poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



VYCET PODKLADT |

|Z:ikladni pojmy a metody ocenéni I

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovdni stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIddtni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu sc
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ditsledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mevi
prodavajicim a kupujicim. Zvla%ini oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku ncbo sluzby
a wréi se ve sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zdkladé realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat jc informaéni databdze realitni kancelafc, vlastni databdze, analyzadni portdl ccn a katastr
nemovitosti. Z vyie uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovndvaci nemovilé véci, ktery byly
nasledné porovnany s oceflovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrina mctoda porovnivaci. Porovndvaci metoda sc stanovi pifmym
porovnanim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovndvanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficicnty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych vécei byly feSeny v jednotlivych koelicientech.
Znalecka kanceldt vyjadiuje obvyklou cenu na zékladg stanoveného cclkovcho koeficientu.

[P¥ehled podkladi ' I

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle nadcho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o uslanoveni znalecké kancelaie a
objednavka znaleckého posudku ze dne 12.2.2021 pod ¢€.). 120 EX 16776/19-95.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace poifzena pii prohlidee, zjidténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotcene
nemovité véei dne 16.3.2021.

- vypis z geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- orlolotomapa.

- informace 7z katasiru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databazi.
- kopic prohlaseni vlastnika.

- informace od uZivatele bytu, pana Stainka.
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Méstska ¢ast Zabéhlice sc nachazi v jihovychodni ¢asti hlavniho mésta Prahy. Jedna se o méslo s
rozvinutou infrastrukturon a s rozdifenou nabidkou obcanského vybaveni. Méstem protéka feka
Vitava. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésié nachazi mateiské, zakladni, sifedni $koly véetné
gymnazii a vysoké ikoly. Zdravoini pédi ve mést® zajistuji méstské nemocnice, polikliniky,
prakliéti 1ékafi a Iékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarkelech. Ve
mésté se dile nachdzi podty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajist'uji dopravni prostiedky MHD), priméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovita véc se nachdzi v jihovychodni zastavéné &asti mésta Praha v ¢asti Zab&hlice v
ulici Zvonkova &.p./E.0. 2639/5 ve smiené zislavbé.

Zastavka autobusu ,,Centrum Zahradni Mésto™ se nachazi cca 200 m od ocefiované ncmovité véci.
Zastavka tramvaje ,,Zahradni M&sto” se nachédzi cca 750 m od ocefiované nemovité véei.

Typ pozemku: & zast. plocha [ ostatni plocha O orné plda
[ trvalé travni porosty O vahrada O jiny
VyuZiti pozemkii: O RD ¥ byty O rekr.objekt O gardZe O jiné
Okoli: B bylova zona O primyslovd zdna 0 nakupni zona
O ostatni
Pripojky: E/Ovoda /O kanalizace Bd /0 plyn
vef. / vl. / O clektro 0 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MIID O Zeleznice B4 antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. (. silnice 11 1IL.tF.
Poloha v obei: girsi centrum - smifend zstavba
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Piristup pires pwemky
parc. & 2078/258 HLAVNI MESTO PRATIA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

[Celkovy popis | |

Jednd se o fadovy, krajni, bytovy dim panelové konsirukce se tfemi vchody a tfemi Cisly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zékladovych roSiech. Budova ma 7 nadzemnich
podlaZi, kde se nachézeji jednotky a | podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spoleéné prostory.
V budové je vitah. V budové je dle databdze RUIAN celkem 60 jednotek (20 jednotek v kazdém
vehod®). Jednotlivé jednotky jsou pifstupné « centrdlniho schodisté. Stiecha budovy je plochd. Na
stiee je bleskosvod. Okna budovy jsou plastova. Vehodové dvefe jsou kovove prosklené. Fasada
domu je zateplend. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Pistup k nemovité véci je po misini
zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani je moZné v omezené mmoZstvi pied domem.



Ocefiovan4 jednotka €. 2639/12 se nachdri v budové &.p. 2639 v 5. NP a jeji dispovice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyné, pokoje, pokoje, predsing, sklepa, koupelny a WC. Okna bylu jsou
plastovd. Vchodové dvefe bytu jsou dievéné plné. Vnitini dvefe bytu jsou dicvéné plné a dievéne
prosklené. Jadro bylu je umakartové. Koupelna bytu je s vanou. WC je samostatné. Podlahy jsou
kryté PVC. Obklady jsou keramické. Byt je v plivodnim stavu.

Disporiéni fefeni jednotky:

kuchyii 8,94 m®
pokoj 13,91 m?
pokoj 18,67 m?
piedsii 6,83 m?
koupelna 2,11 m?
WwWC 0,95 m?
sklep 1.20 m?
celkem 52,61 m?

K bytu patii lodZie (2,60 m?). Podlahova plocha lod7ie se nezapogitava do celkové uZitné plochy
jednotky. U%itna plocha jednotky je 52,61 m®. UZitnd plocha bytu byla uréena z udaji kopie
prohlaseni vlastnika.

7. inzenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Piipojky nebylo moZné ovéfit. Vytapéni bytu je tstfedni. Ohiev teplé vody je centralni.

Na pozemcich parc. & 2078/61 (LLV 16910), parc. & 2078/62 (LV 16910) a parc. €. 2078/63 (LV
16910) stoji bytovy dim s &.p. 2637, 2638, 2639. Pozemky jsou obdélnikového tvaru. V katastru
nemovitosti jsou vedeny jako zastavénd plocha a nadvofi. Pozemky jsou v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikd jednotek. Pozemky jsou pfistupné pies pozemek parc. C.
2078/258 ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Praha.

PFislufenstvi nemovité véci nebylo #ji¥t&no. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykleé.

Najemni smlouvy nebyly piedloZeny. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Ohledéni bylo provedeno dne 16.3.2021 va aéasti uZivatcle bytu, pana Stafika, kiery poskytl

informace o bylové jednotec. Nebylo umoZnéno vnitfni ohledani. Nebyla piedlozena stavebné
technicka ani jina dokumentace.



|Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc jc fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiSlén piimo « vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém hzemi

Vécna bifemena a obdobni zatizeni:
ANO Exckuce




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1, Jednotka & 2639/12 Praha — Zabéhlice

Oceflovana nemovita viée
Uzitna plocha: 52,61 m?

Zdilivodnéni a popis pouzitych koelicientii pro porovnani:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjednany v delsim asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na »ikladé asové Fady bude piisluinym indexcm sjednand cena promitnula do soufasncho
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficicnt K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei dzemniho celku (velikost sidla, obCanské
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k necmovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediuje provedeni, vybaveni a piisludensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim sc pfevdzné rozumi vyskyl balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Kocficicnt K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu,

Postup vypoliu

Priimérn4 jednotkova cena occfiované nemovité véci (ITCq) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nidsobek jednotkové ceny a celkoveho
koelicientu K.. Koecficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientl K1 az Ku. V
koeficientech jsou zahrnuty odlifnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypofiena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

- 10 -



Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Byt 2+1 Praha - Zabéhlice
Lokalita: Kaprad'ova 2647
Popis: Byt 2+1 + balkon v mezipatie + sklep, (53 m? + balkon 3 m? + 1 m” sklep), Prah:

10 - Zahradni Mésto. Byt v piivodnim stavu se nachézi v 5. NP (z celkem 7 NP)
revitalizovaného panelového domu. Dispozici bytu tvoii vstupni pfedsii, 2 stejné
velké pokoje, samostatnd kuchyng, koupelna sc sprchovym koutem a samostatng
WC. Déale k bytu nalezi balkon v mezipalie a sklepni koje v suterénu domu. V byl
jsou v obou pokojich zachovalé parkety. Dim je po revitalizaci - plastova okna,
zatepleni, fasada, stiecha. Oricntace bytu je na jih.

UZitn#d plocha: 53,00 m?
Pouzité koelicienty:
K1 Redukce pramene ccny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha v rdmei izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej =
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 9/2020
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv povemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc | K&/m?]
3 990 000 53,00 75 283 1,00 75 283
Nizev: Byt 3+1 Praha - Zdbéhlice
Lokalita: Hlavni 2528
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3 +1 o vyméfe 77 m?, ktery se nachézi v

palém nadzemnim podlaZi bytového domu s novym vytahem. Byt ma plastovd

okna, jinak je v plivodnim stavu vhodny ke kompletni rckonstrukei. Soucasnd

dispozice bytu nabizi 4 mistnosti a kuchyii s oknem (obyvaci pokoj, dve loZnice,

velkou jidelnu a kuchyii). Na vasklenou lodzii je vstup z obyvaciho pokoje. K bytu

nale# sklepni koje. Ohfev teplé vody a vytdpéni je ustiedni. Parkovini je mozné u

domu, Pfistup k ncmovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 77,00 m?

PouZzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,06
K3 Poloha v rémei tzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodcj z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 172021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Ulvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE] Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koet. Upraveni j. cena
[m?| K&/m® Kc [K&/m’]
5 240 000 77,00 68 052 1,06 72 135
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Nazev: Byt 2+lk Praha - Zibéhlice

Lokalita:  Zeliveckéa 2808

Popis: Jedn# sc o zrekonstruovany byt v lokalité prazskych Zabéhlic. Kompletni, zdafilé]
rekonstrukee bytu byla dokonfena piiblizng pfed rokem (elektiina, koupelna,
podlahy atd). Na prostorny obyvaci pokoj (22 m?) navazuje lodZie, klerd jc
zasklend, jsou instalovany i Zaluzie. Pokoj ma samostatny vchod z chodby, stejng
tak i kuchyné. K bytu nélezi sklep v suterénu domu. Dim je vateplen a celkové

dobfe udrZzovan.
U#Ziina plocha: 57,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti ohjektu 1,00
K3 Poloha v rdmei tizemniho celku 1,00 .
K4 Poloha v ramei lunkéniho celku 1,00 4 A L
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,87 1172020
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha vpracovatcle ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uiitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[m?] K&/m? Kc [Ké&m?)
4 825 000 57,00 84 649 0,87 73 645
Nizev: Byt ¢. 2638/3 Praha - Zabchlice
Lokalita: Zvonkova 2638
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachézi ve mést& Praha v Easti Zabéhlice v ulici

Zvonkovd. Dim méa 7 nadzemnich a | podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi panelového domu.
Okna bytu jsou plastovd. 7. inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné
piipojky. Vytapéni bytu je tstfedni dalkové. K bylu patfi lodZie. Parkovéni jo
mozné u domu. Pfistup k nemovité vici je z mistni vpevnéné komunikace s

chodnikem.
Uzitna plocha: 69,37 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,03
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00 ; _
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: 1'&ﬂli:rvaj! Pl'ﬂdﬂ_i >
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 9/2020
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc | K&/m?]
4794 000 69,37 69 108 1.03 T1 181
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Minimdlni jednotkova porovnévaci cena
Primérna jednotkova porovndvaci cena
Maximdlni jednotkova porovnévaci cena

71 181 K&/m?
73 061 K&/m*
75 283 K&/m?

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uZiiné plochy
Pramérna jednotkova cena
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovniavaci hodnota

73 061 K&/m?
52,61 m”

3 843 739 K&
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~ ODUVODNENI |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2639/12 Praha - Zabé&hlice 3 843 739,20 K¢

Porovnavaci hodnota 3 843 739 K¢

[Komentii ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skulednostmi zjisténymi pii mistnim 3ctfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z Gdajii uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databézi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véei, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovilé véei napi. co do lokalily, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly néasledné pouzity pro vypotet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
7ji¥téni obeené ¢ jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykld cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutetné hodnotu,
za niz miZe byt v daném misté a Case prodana, sc ukaZe teprve v drazbe.

Obvykla cena
3 840 000 K¢

slovy: Tiimilionyosmsetétyficettisic K&
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ZAVER

I. Nemovita vée, které se vikon tyla:

- jednotky €. 2639/12 (byt) v budové Zabghlice ¢.p. 2637, 2638, 2639 (bytovy dim, LV 16910) na
pozemcich parc. & 2078/61 (LV 16910), parc. & 2078/62 (I.V 16910) a parc. ¢. 2078/63 (I.V
16910) véetné podilu na spoleénych Eastech domu a pozemkd parc. ¢ 2078/61 (zastavéna plocha a
nidvofi), parc. & 2078/62 (zastavénd plocha a nadvoii) a parc. ¢ 2078/63 (vastavénd plocha a
nadvoii) o velikosti 526/32568 v kat. Gzemi Zabé&hlice, obee Praha, ¢ast obce Zabehlice, okres
ITlavni mésto Praha, zapsano na LV 16911.

I1. Piislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- nezjisténo.

111. Vysledn4 cena nemovité véei (1.) a jejiho piisludenstvi (T1.), které se vykon tyla:
- v objektivni zaokrouhlené vy3i 3.840.000,- K&,

IV. Znim:i vécnd bi'emena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i piedkupni priva, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) téz veskeré skuletnosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a mectodam mohou smizZovat
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyde, vychézime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas #avér miZc, ale 1 nemusi byt nepatmé
zkreslen. VySe uvedené skutenosti jsou zavislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
smaleckého posudku. Dle nageho odbormého névoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy podet stran Ad priloze
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 16911
V¥pis z katastru nemovitosti pro LV €. 16910
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace ncmovité véci
Schématické zndzomeéni

B = = ] 2

- 15 -



ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podiva Znaleck4 spolegnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 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 pozd&jsich pfedpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 7ZP-21053 znalcck¢ho deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Varikova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zidost organu vefcjné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelafich a znaleckych
tistavech):

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

Ing. Jiti Roub

V Praze 26.3.2021

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mesto
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Bytové druzstvo Zvonkova
Zvonkova 2637/1, 106 00 Praha 10

Pfiloha ¢. 1 strana 1 k prohladeni vlastnika

Ulice:
Cislo popisné:

Zvonkova
2637, 2638, 2639

Katastralni fizemi: Zabéhlice

Cislo parcelni: 2078/61, 2078/62, 2078/63
15T 14184 16300
2637/5 2637/3 | 2638/5 2638/3 | 2639/5 2639/3
52,61 m 5261m | 52,61m 69,37m | 52,61 m 52,61 m
2637/4 2639/4 2639/4
52,60 m 35,84 m l 52,60 m
-2. nadzemni podlaZi
263712 2637/1 2639/2 2639/1
69,37 m 1 69,37 m 69,37 m 69,37 m
=] ‘ ] i | —
=
e
1. podzemni podlai
2637 2638 B %
203 | aIWi3 )| 24372 -.‘?B- L EET 203502 | 3687
WIWE 12834 || 24371 28334 | 23R 2504 | 34N
JGIWE 1 a3Ws J| 3T 263818 | 283EN 1839018 | 243918
26IW | 25IWN S 281307 1539015
2835 24T 23338 diaf1E 23S | 2638030 il _ﬂﬂﬂ b T B I
263G 8IS J43808 163819 ISR 5 1639014 1639011 _Enim
26TNT 24TTNIE |] 435017 ELELN] 153014 21 4310 2633018
2633 2317 || 263802 I J)2e3an3 2635119 MINE § 30 | T
2839
D bytové jednotky, @ spoletné Esti domm

lodZie a sklepy




Bytové druzstvo Zvonkova
Zvonkova 2637/1, 10600 Praha 10

Piloha &. 1 strana 2 k prohladeni vlastnika

2438019

2638120 Lol 2638/18 | 2630120 [ 2639718
52,61 m 1 6937m | 52,61 m [ 52,61 m
2637119 2638/19 2639/19
52,61 m 3584 m 1 52,61 m
7. nadzemni podla#i
167714 26730148 2114
2637/17 2637/15 | 2638/17 2638/15 | 2639/17 { 2639/15
52,61 m 52,61 m | 52,61 m 6937m | 52,6lm 1 52,61 m
2637116 " [ 2638116 2639/16
52,60 m 3584 m | 52,60 m
6. nadzemni podlazi
I 24638013 63511
2637/14 263712 | 2638114 B 263812 | 2639/14 [ 263912
52,61m B 52.61m | 52.61m ;:, 9] 6937m | 52,61m : 52,61l m
[ 263713 2638/13 2639/13
52,60 m 3584 m r 52,60 m
5. nadzemni podlazi
263711 ] 2637/9 | 263811 [ 26389 | 263011 [ 2639/9
s2.61m Fiid s261m | s2.61m B 6937w | s2.61m’ B sa61m
2637/10 2638/10 2639/10
52,60 m 3584 m I 52,60 m’
4. nadzerni podlazi
263877
2637/8 26376 | 2638/8 2638/6 | 263958 freed 2639/6
s2,61m’ [5E] 52,61 m | s2.61m’ BEEEEA 6037 m’ | 52,61 m" BERE 52,61 w
2637/7 2638/7 2639/7
52,60 m' 3584 m 52,60 m’

3. nadzemni podla






