Ocefiovaci a znaleckd kanceldi s.r.o.
se sidlem Vaclavské namésti 808 /66, Praha, kanceldF Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil (, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 25752/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci evidovanych na LV €. 4998, dale idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi
483534/61282045 k nemovitym vécem evidovanym na LV & 4912, déle idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/55 k nemovitym vécem evidovanym na LV ¢. 4919 a idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vy3i 483534/61282045 k nemovitym vécem evidovanym na LV &. 7277
(presna specifikace predmétu ocenéni je definovdana v zadani znaleckého posudku), vse v k.u.
Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Zadavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsky urad Tabor
Cechova 298
391 65 Bechyné
IC: 72073560
Cislo jednaci zadavatele: 152 EX 30/23-375
Cislo polozky v evidenci posudk: 071762/2023
Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, 0.s.f., pro potrebu exekucniho fizeni

Dle zidkona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle ocefovacich standardu,
podle stavu ke dni 4.12.2023 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kanceldf s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poétu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni Cislo: ‘5%
Celkem posudek obsahuje 23 stran a 20 stran pfiloh. .
V Praze, dne 14.12.2023.
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 25752/2023

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, 16.11.2023, vydané exekutorskym Gfadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek,
¢.j. 152 EX 30/23-375, byla pfibrana znalecka kancelar a to k ocenéni:

1) nemovitych véci - jednotky &. 1171/53, zplsob vyuZiti byt, v budové ¢.p. 1171, pfisludejici k ¢asti
obce Podoli, na pozemku p.¢. 1833/95 o vyméfe 2.096 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke
spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 5910/1114219, a ddle jednotky €.
1171/247, zpGsob vyuiiti jiny nebytovy prostor, v budové €.p. 1171, pfisludejici k ¢asti obce Podoli,
na pozemku p.¢. 1833/95 o vymére 2.096 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 250/1114219;

I1) ideélniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 483534/61282045 k nemovitym vécem sestavajici z
pozemku p.¢. 1833/27 - ostatni plocha o vymére 2 m?, pozemku p.¢. 1833/29 - ostatni plocha o
vyméfe 89 m?, pozemku p.&. 1833/53 - ostatni plocha o vyméfe 179 m’, pozemku p.¢. 1833/90 -
ostatni plocha o vyméfe 27 m?, pozemku p.&. 1833/91 - ostatni plocha o vyméfe 67 m” a pozemku
p.&. 1834/34 - ostatni plocha o vyméfe 233 m?;

Il) idedlIniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/55 nemovité véci - jednotky ¢. 1171/277, zpGsob
vyuZiti gardZ, v budové &.p. 1171, pfisluejici k ¢asti obce Podoli, na pozemku p.¢. 1833/95 o
vyméie 2.096 m?’ véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym &istem uvedeného domu a
pozemku v rozsahu 144734/1114219;

IV) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 483534/61282045 nemovité véci - pozemku p.c.
1832/3 - ostatni plocha o vyméfe 103 m?;

vie zapsané na listech vlastnictvi ¢. 4998, €. 4800, ¢. 4912, €. 4919 a €. 7277, vie v k.u. Podoli, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlaitniho pfedpisu vy3e uvedenych nemovitych
véci (déle jen ,,nemovitosti”’), a jejich pFisluSenstvi, ddle movitych véci, které tvofi pfisluSenstvi
vyse uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zavad spojenych s vySe uvedenymi
nemovitostmi, jakoZ i Fadné urcit vycet prisluSenstvi nemovitosti.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potiebu exekuéniho fizeni ¢.j.
152 EX 30/23-375. Vyslednd hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze vychodiskem
pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1 0.5.F.).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zdvéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceladfi Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skuteénosti zfejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materidld.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly ziskany z vefejnych zdrojQ, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté samém a z
podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.
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ZNALECKY POSUDEK &. 25752/2023

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskana z vefejnych databazi napf: Cesky ufad
zeméméficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informaéni servis), ePusa
(e-portal tzemnich samosprav), Cesky statisticky ufad a dalsi.

V pfipadé zdroji dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace pfedanych
zdroj provedena kvalifikovang, tj. byla odborné zvézena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

PFi zkoumani bylo obecné postupovéno za dodreni platné pravni Gpravy (zékon €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku v aktualnim znéni, vyhldska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktudlnich metod a prostfedki s pfihlédnutim i k
Mezinarodnim ocefiovacim standardim (IVSC).

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti €. 4998, pro k.4. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 11.9.2023.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 4800, pro k.u. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 11.9.2023.

Vypis z katastru nemovitosti €. 4912, pro k.u. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 11.9.2023.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 4919, pro k.u. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 11.9.2023.

Vypis z katastru nemovitosti €. 7277, pro k.u. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny objednavatelem, dne 11.9.2023.

Nahled katastrdlni mapy, pro k.. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotoveny
znaleckou kanceldfi, dne 4.12.2023.

Kopie Prohla3eni vlastnika ze dne 14.12.2005 dodana objednavatelem znaleckého posudku.
Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodiiového planu Ceské republiky a mapovych
podklad(i tykajici se ocefiované lokality, uvefejnéné na adresach https://dpp.hydrosoft.cz/ a
https://mapy.cz/.

Informace a skuteénosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického uradu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti Diotima,
s.r.o., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardl ocenovani a platné
legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci byly provedeny dne 4.12.2023 za pfitomnosti pracovnika
znalecké kanceldre Ing. Radka Mikulase.

Povinnad se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni neztcastnila a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldfe umoinéna prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Pro potieby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi. Informace tykajici se
bytového domu byly sdéleny sousedy. Nékteré prvky tykajici se zejména vnitfniho vybaveni
objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZiovany jako standardni,
jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodejl, obsahujici Udaje o dosaienych cendch nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceldfi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim prislusného
webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému monitorovani trhu,
mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdrojl dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace pfedanych zdroju provedena
kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat:

Data budou zpracovéna zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedena veskera zjisténi ze seshiranych a vytvorenych dat a z provedeného mistniho Setreni,
na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence
Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni a bude provedena analyza
trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany a vyhodnoceny.

Vlastni vypoétova &ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM - program od
spole¢nosti Diotima, s.r.o., kdy podplrné vypoctové ¢asti a findlni editace vystupnich textd budou

vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft Office.

V pfipadé potfeby bude rovnéi upravena pofizena fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to z
davodu ochrany osobnich udaju tretich osob.

3.3. Vyéet zpracovanych dat:

Cenové udaje zjisténé prostfednictvim délkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skuteénosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Informace uvefejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz, https://www.reality.cz,
https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.
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Objednavatelem, povinnou, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena Zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl predmét
ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského Gfadu zeméméfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Podoli (728152)

List vlastnictvi Cislo: 4998

Vlastnik:
Humphers Petra, Jeremenkova 1171/102b, Podoli, 14000 Praha 4

List vlastnictvi ¢islo: 4919

Vlastnik:
Humphers Petra Podil: 1/55
Jeremenkova 1171/102b, Podoli, 14000 Praha 4

List vlastnictvi Cislo: 4912

Vlastnik:
Humphers Petra Podil: 483534/61282045
Jeremenkova 1171/102b, Podoli, 14000 Praha 4

List vlastnictvi Cislo: 7277

Vlastnik:
Humphers Petra Podil: 483534/61282045
Jeremenkova 1171/102b, Podoli, 14000 Praha 4

Celkovy popis pfedmétu ocenéni:

1) Jednotka €. 1171/53 a €. 1171/247:

Jedna se o ocenéni nemovité véci - jednotky €. 1171/53, zpusob vyuziti byt, v budové &.p. 1171,
prisludejici k ¢asti obce Podoli, na pozemku p.¢. 1833/95 o vyméfe 2.096 m?, vietnd
spoluvlastnického podilu ke spolecnym castem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
5910/1114219, vse zapsané na listech vlastnictvi €. 4998 a €. 4800, vie v k.U. Podoli, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha, kterd se nachazi ve Il. nadzemnim podlazi vyse uvedeného vyzdivaného,
podsklepeného, netypového, kaskadového bytového domu celkem se sedmi nadzemnimi a tiemi
podzemnimi podlazimi. Objekt je vybaven vytahy. Objekt je situovan v zastavéné casti mésta, a to
na ulici Jeremenkova. Bytovy dim je napojen na elektro, vefejny vodovodni fad, hloubkovou
kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je mimo jiné pfistupny z verejné zpevnéné komunikace na
pozemku p.¢. 2046/1, ktery je ve viastnictvi hlavniho mésta Praha a dale pres pozemky p.c.
1833/53, p.¢. 1833/91 a p.€. 1833/90, které jsou predmétem ocenéni. Parkovani je moZné na
verejné komunikaci pred objektem a ve vlastnim gardzovém stani, které je soucasné predmétem
ocenéni. Dle mistniho Setfeni a dle dostupnych tdaju byl objekt pivodné postaven v roce 2006.

Bytova jednotka je dispoziéné fesena jako 1+kk s kompletnim socidlnim zdazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je pravdépodobné situovano ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky
je ustiedni se spolecnym plynovym kotlem pro bytovy dim. Celkovy stavebnétechnicky stav a
udrZba je ke dni ocenéni uvazovana jako dobra.
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Zaklady véetné zemnich praci: betonové s izolaci
Svislé konstrukce: bem,nwé el
vyzdivkou
Stropy: betonové
Krov, stiecha: plocha
Krytiny stfech: *
Klempirské konstrukce: parapety - pozinkované svody vnitfni

Uprava vnitinich povrch:

*

Uprava vnéjsich povrchi:

kontaktni zateplovaci systém,
v Casti cementovlaknity obklad

Vnitini obklady:

*

Schody:

betonové

Dvefe:

*

Okna:

drevéna euro okna

Povrchy podiah:

%*

Vytapéni:

USTREDNI plynovym kotlem spoleénym pro BD

Elektroinstalace:

*

Bleskosvod:

ANO

Vnitfni vodovod:

VnitFni kanalizace:

Vnitini plynovod:

Ohfev vody:

Vybaveni kuchyni:

Vnitini hygienické vybaveni:

Vytahy:

ano

Ostatni:

*

Instalaéni prefabrikovana jadra:

jadro zdéné

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovany jako

standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

- vybaveni bytové jednotky

Dle dostupnych informaci byly zjistény tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):

pokoj s kuchyrnskym koutem
predsin

koupelna, WC

zdéné nenosné pricky
balkon (nezapoditava se*)
Podlahové plochy - celkem:

* nezapoditdvd se do podlahové plochy pfi vypoctu obvyklé ceny, tak jako u porovnatelnych vzorki

49,85 m?

4 3,29 m?
+ 4,21 m?
% 1,75 m*
451 m’

= 59,10 m?
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Déle se jednd o ocenéni nemovité véci - jednotky ¢. 1171/247, zplGsob vyuZiti jiny nebytovy
prostor, v budové &.p. 1171, prislusejici k ¢asti obce Podoli, na pozemku p.¢. 1833/95 o vymére
2.096 m’, vietné spoluvlastnického podilu ke spoleénym &astem uvedeného domu a pozemku v
rozsahu 250/1114219, vse zapsané na listech vlastnictvi €. 4998 a €. 4800, vie v k.u. Podoli, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, ktera se nachazi ve lll. podzemnim podlaii vyse uvedeného

bytového domu.

Dle dostupnych podkladovych materidli a provedeného mistniho Setfeni bylo zjisténo, Ze
jednotka je ke dni ocenéni vyuZivdna jako sklep. Socidlni zdzemi a vytapéni jednotky je uvazovano
jako chybéjici. Celkovy stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni uvaZovana jako dobra.

Zaklady vcetné zemnich praci:

betonové s izolaci

Svislé konstrukce:

betonové s cihelnou

vyzdivkou
Stropy: betonové
Krov, stiecha: plocha
Krytiny strech: *

Klempirské konstrukce:

parapety - pozinkované svody vnitini

Uprava vnitinich povrchi:

*

v ew

Uprava vnéjsich povrchi:

kontaktni zateplovaci systém,
v Casti cementovlaknity obklad

Vnitrni obklady:

*

Schody:

betonove

Dvefre:

*

Okna:

Povrchy podlah:

Vytapéni:

Elektroinstalace:

Bleskosvod:

Vnitfni vodovod:

Vnitini kanalizace:

Vnitini plynovod:

Ohrev vody:

Vybaveni kuchyni:

Vnitini hygienické vybaveni:

Vytahy:

Ostatni:

Instalaéni prefabrikovana jadra:

* prvky vybaveni objektu nebyly zjidtény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovény jako

standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

- vybaveni nebytové jednotky
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Dle dostupnych informaci byly zjistény tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):
sklep 2,50 m?

Il) Pozemky p.£. 1833/27, p.€. 1833/29, p.¢. 1833/53, p.¢. 1833/90, p.¢. 1833/91 a p.c. 1834/34:

Déle se jednd o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 483534/61282045 k
nemovitym vécem sestdvajici z pozemku p.¢. 1833/27 - ostatni plocha o vymére 2 m’, pozemku
p.&. 1833/29 - ostatni plocha o vyméFe 89 m?, pozemku p.¢. 1833/53 - ostatni plocha o vyméfe 179
m?, pozemku p.&. 1833/90 - ostatni plocha o vyméfe 27 m?, pozemku p.¢. 1833/91 - ostatni plocha
o vyméfe 67 m? a pozemku p.Z. 1834/34 - ostatni plocha o vymée 233 m?, vie zapsané na listu
vlastnictvi €. 4912, vie v k.4. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, které tvofi s vyse
uvedenym bytovym domem jednotny funkéni celek. Na pozemcich jsou situovany venkovni Gpravy
(oploceni, zpevnéné plochy betonové, opérna zidka betonova, zpevnéné plochy dlaidéné,
zpevnéné plochy z dlaZebnich kostek, venkovni schody betonové) a trvalé porosty okrasného
charakteru.

) Jednotka €. 1171/277:

Déle se jednda o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/55 nemovité véci -
jednotky ¢. 1171/277, zpGsob vyuZiti gardZ, v budové €.p. 1171, pfislusejici k ¢asti obce Podoli, na
pozemku p.¢. 1833/95 o vymére 2.096 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym castem
uvedeného domu a pozemku v rozsahu 144734/1114219, zapsané na listech vlastnictvi €. 4919 a ¢.
4800, v k.u. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ktera se nachazi v I. podzemnim podlazi
vyse uvedeného bytového domu.

Dle dostupnych podkladovych materidli a provedeného mistniho Setfeni bylo zjisténo, Ze
jednotka je ke dni ocenéni vyuZivdna jako hromadna garai, kdy idealnimu spoluvlastnickému
podilu ve vy3i 1/55 uvaiujeme, Ze pfislusi uZivani jednoho garaZového stani uréeného pro jedno
osobni motorové vozidlo. Socidlni zizemi a vytdpéni jednotky je uvaZzovano jako chybéjici. Celkovy
stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni uvazovana jako dobry.

Zaklady véetné zemnich praci: | betonové s izolaci

L. betonové s cihelnou
Svislé konstrukce:

vyzdivkou
Stropy: betonové
Krov, stfecha: plocha
Krytiny stfech: i
KlempiFské konstrukce: parapety - pozinkované svody vnitini
Uprava vnitinich povrchii: vapenné hladké omitky

kontaktni zateplovaci systém,

Jprava vné&jsi ha: i s
Ugprvs wnejehch pevcies v &asti cementovldknity obklad

Vnitini obklady: -

Schody: betonové
Dvere: standardni
Okna: -
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Povrchy podiah: betonové
Vytapéni: -
Elektroinstalace: svételna
Bleskosvod: ANO

Vnitifni vodovod: -
Vnitfni kanalizace: -

Vnitini plynovod: -

Ohfev vody: -

Vybaveni kuchyni: -

Vnitini hygienické vybaveni: -
Vytahy: ano
Ostatni: -
Instalacni prefabrikovana jadra: |-

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaiovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

- vybaveni nebytové jednotky

Dle dostupnych informaci byly zjiStény tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):
garaiova stani 1447,34 m?

IV) Pozemek p.E. 1832/3:

Daéle se jednd o ocenéni idedIniho spoluvlastnického podilu ve vys$i 483534/61282045 nemovité
véci - pozemku p.¢. 1832/3 - ostatni plocha o vyméfe 103 m?, zapsané na listu vlastnictvi & 7277, v
k.d. Podoli, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ktery tvofi s vyse uvedenym bytovym domem
jednotny funk&ni celek. Na pozemku se nachazeji trvalé porosty pfevainé plevelného charakteru a
trafostanice.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materidll nejsou s draienymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zdvady, kromé niZe
uvedenych vécnych bfemen.

Movité véci, které by tvorily pfislusenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
zjiStény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- kompletni ob¢anskd vybavenost mésta

- moiZnost parkovani na vlastnim gardZovém stani

- dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona &. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceriovdni, ocenuji se majetek a sluZba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorfddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlgstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou
se rozumi zvlgstni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluiby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V oduvodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trini hodnotu vliv. Ddvody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v
souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaida ze stran jednala
informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi,
Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji
vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt
oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvidstni obliby.“

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sh. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni je
odhadovand ¢&dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobd oceriovadni, a to
zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urleni trzni hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohledriuji trini rizika a pfedpoklddany vyvoj na dilcim &i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovadn.”
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoéival ve studiu podklad( poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znaleckou kanceldfi, dale bylo provedeno doplnéni podkladi formou
obstarani zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i vzddlen&jsim
okoli, rovnéZ byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), nasledné byla
provedena analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl a jejich
zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

V ramci tohoto znaleckého posudku bude vyhodnoceno nésledujici:

1) Vécnd préva
a) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na LV ¢. 4998
b) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vdznouci na LV €. 4912
c) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznouci na LV &. 4912
d) Vécné bifemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na LV &. 4919
e) Vécné bifemeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznouci na LV &. 7277

2) Ocenéni porovnavaci metodou

4.2. Vysledky analyzy dat:

Ocenéni

1) Vécna prava
1.a) Cenovy predpis

1.a.1) Vécné biemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na LV ¢. 4998 - §
16b zdkona €. 151/1997 Sb. v uéinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bifemene (podle listiny) umisténi stavby, vstupu a vjezdu v rozsahu dle
GP 1184-200/2005 za Ucelem provadéni udriby, oprav, rekonstrukci, odstrafiovani havarii,
neprovedeni staveb a neosdzeni trvalymi travnatymi porosty - blize v €LIl. a lll. sml., které bylo
zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 20.12.2005. Pravni Géinky
vkladu prava ke dni 31.01.2006. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

avazne na:

- Jednotka: 1171/247

- Jednotka: 1171/53

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vyse uvedené listiny.

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni se cena vécného bremene dle § 39a ocenovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a roéniho uZitku opravnéného, kromé
¢asové neomezeného redlného bremene a vykupitelné sluiebnosti. Rocni uZitek z vécného
bfemene se uréi jako soucet viech dil¢ich ro¢nich uZitka, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.
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Dil&i roéni uZitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého najemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhladky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji asti se zohlednénim pfipadnych nakladi
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé najemné se urci
vynasobenim po&tu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K&.

Pokud nelze v ostatnich pfipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi urceni
roéniho uzitku ze simulovaného najemného, které se uréi ve vysi 5 % ze zjisténé jednotkové
zékladni ceny upravené vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, urcené dle oceriovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého ndjemného se odecte obvykld cena ndkladi na zachovéani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let dalsiho trvani vécného biemene se urci jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zaniku vécného bremene ze smlouvy
o zfizeni vécného bfemene uréit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bfemeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se uréi z tabulky &. 3 prilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluZzebnost, kde opravnénou osobou je pravnicka osoba, ma se za
to, Ze sluZebnost byla sjedndna na dobu neurcitou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatiZzena touto sluZzebnosti.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bfemeno
ocenéno pausalné penéini éastkou ve vysi 10 000,- KE dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢. 441/2013
Sh. v aktudlnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné bifemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000,- K¢

Vécné bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného x -1
-10000,- K¢

Hodnota vécného bfemene:

1.a.2) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznoucina LV €. 4912 - §
16b zdkona €. 151/1997 Sb. v i¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) umisténi stavby, vstupu a vjezdu v rozsahu dle
GP 1184-200/2005 za ucelem provadéni udriby, oprav, rekonstrukci, odstrafiovéni havarii,
neprovedeni staveb a neosazeni trvalymi travnatymi porosty - blize v €LIIl. a Ill. sml., které bylo
zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 20.12.2005. Pravni uginky
vkladu préva ke dni 31.01.2006. V&cné biemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

avazne na:

- Parcela: 1833/53

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vy3e uvedené listiny.
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V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bifemene, proto je vécné bfemeno
ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢. 441/2013
Sh. v aktudlnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000,- K¢
Vécné bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného, x -1
Hodnota vécného bfemene: = -=10000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: 483534 /

x 61 282 045
Cena po Upraveé: = -78,90 K¢
Hodnota vécného bfemene: = -78,90 K¢

1.a.3) Vécné bremeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznoucina LV €. 4912 - §
16b zdkona €. 151/1997 Sb. v Géinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bremene (podle listiny) trpét umisténi a provoz kabelového vedeni dle
geom.pl ¢. 1184-200/2005, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene -
bezuplatna ze dne 15.12.2005. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 18.01.2006. Vécné biemeno bylo
zfizeno ve prospéch:

- PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 150 00 Praha 5

avazne na:

- Parcela: 1833/53

- Parcela: 1833/91

- Parcela: 1834/34

Podrobny rozsah vécného biremene je patrny z vyse uvedené listiny.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bifemene, proto je vécné bfemeno

ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. v aktudlnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000~ K¢
Vécné bremeno jako zdvada na nemovitosti povinného, x -1
Hodnota vécného bremene: = -10000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: 483534/

X 61282 045
Cena po Upravé: = -78,90 K¢
Hodnota vécného bfemene: = ~78,90 K¢
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1.a.4) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na LV ¢. 4919-§
16b zdkona €. 151/1997 Sb. v u€¢inném znéni

Jednd se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) trpét umisténi a provoz kabelového vedeni dle
geom.pl €. 1184-200/2005, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene -
bezUplatna ze dne 15.12.2005. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 18.01.2006. Vécné bfemeno bylo
zfizeno ve prospéch:

- PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 150 00 Praha 5

avazne na:

- Parcela: 1833/53

- Parcela: 1833/91

- Parcela: 1834/34

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vy3e uvedené listiny.

V tomto konkrétnim pFipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bfemeno
ocenéno pausalné penéini Eastkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky €. 441/2013
Sb. v aktudlnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné castkou: 10000,- K¢
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného, X -1
-10000,- K¢

Hodnota vécného bfemene:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1755
Cena po Upravé: -181,82 K¢

]

Hodnota vécného bfemene: -181,82 K¢

1.a.5) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznouci na LV €. 7277 - §
16b zdkona €. 151/1997 Sb. v u€inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) trpét umisténi a provoz kabelového vedeni dle
geom.pl €. 1184-200/2005, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene -
bezuplatna ze dne 15.12.2005. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 18.01.2006. Vécné bfemeno bylo
zfizeno ve prospéch:

- PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 150 00 Praha 5

avazne na:

- Parcela: 1832/3

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu v&cného bfemene, proto je vécné bfemeno
ocenéno pausalné penéini éastkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky €. 441/2013
Sb. v aktualnim znéni.
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Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000~ K¢
Vécné bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného, x -1
Hodnota vécného bifemene: = -10000,—- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 483 534/

x 61282 045
Cena po upraveé: = ~78,90 K¢
Hodnota vécného bremene: = -78,90 K¢

Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na -10000,- K¢
LV €. 4998

b) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na —78,90 K¢
LV €. 4912

c) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznouci na —-78,90 K¢
LV €. 4912

d) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 20.12.2005 vaznouci na -181,82 K&
LV €. 4919

e) Vécné bfemeno (podle listiny) ze dne 15.12.2005 vaznouci na —78,90 K¢
LV 7277

Cena vécnych prav Cini celkem: -10418,52 K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V pfipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m? celkové podlahové plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky
a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit
smér jejich predpoklddané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Gpravy ve formé srazek a
prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny znamé ceny vzork(, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
_sefizovani“ & ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, 1ze predpokladat, e oceflované nemovitosti maji vyssi cenu neZ nemovitosti
porovndvané (nei vzorek),
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jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lep$i neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzork:

Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Géastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na Gcelovou vhodnost poutZiti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuiiti Gcastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité & podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s mozZnosti daldiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplGsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych G&astniki trhu (napf. podiadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu piisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionadlni,
celostatni, nadndrodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostiednictvim vefejné dostupnych dat a Gdaja.

Pouizité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v ramci obce,
koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouZité hlavni svislé konstrukce porovnatelného
vzorku (zdénd, drevéna, smisena),

koeficient stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych porovnatelnych
vzorka,

koeficient vybaveni vyjadfuje vliv rozdilného vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient pfisluSenstvi vyjadfuje vliv rozdilného prislusenstvi porovnatelnych vzorkd
(garaZové stani, pozemky, terasy, atd.),

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendafni
&vrtleti pravnich Géinkd zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudini cenové urovné, a to
za vyuiiti tzv. HB indexu od Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v Case.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli
Jednotka: Podoli, 1171/41, LV 4934

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.910.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 02.08.2023. Pravni G€inky zapisu k okamziku 03.08.2023 13:34:54. Zapis  V-41093/2023-101
proveden dne 29.08.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zZapisu podie listiny

pozemky: 1832/3, LV 7277; 1833/27, LV 4912, 1833/29, LV 4912; 1833/53, LV 4912; 1833/88, LV 4939,
1833/90, LV 4912; 1833/91, LV 4912; 1834/34, LV 4912
Jjednotky: Podoli, 1171/41, LV 4934; Podoli, 1171/226, LV 4934; Podoli, 1171/273, LV 4913
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(Pfedmétem prodeje byla bytovd jednotka ¢ 1171/41 o vyméie 54,80 m’, ddle nebytovd jednotka
¢ 1171/226 - sklep o vymére 2,62 m’ a idedini spoluvlastnicky podil ve vysi 1/48 nebytové jednotky
¢. 1171/273 - hromadnd gardz, kterému pfislusi uZivani jednoho gardZového stdni, vse vcetné
odpovidajicich podili na spolecnych ¢astech bytového domu a prilehlych pozemkd.)

Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelnd
konstrukce srovnatelnd
stav mirné horsi, nez oceriovana nemovitost
vybaveni srovnatelné
prislusenstvi srovnatelné
datum realizace 03.08.2023

2) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli

Jednotka: Podoli, 1171/43, LV 4962
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.990.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smiouva kupni ze dne 16.09.2021. Pravni Géinky zdpisu k okamziku 29.09.2021 08:40:53. Zapis
proveden dne 22.10.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préava, podie stavu k okamiiku zapisu podie listiny

Cislo fizeni
V-73557/2021-101

pozemky: 1832/3, LV 7277; 1833/27, LV 4912; 1833/29, LV 4912; 1833/53, LV 4912; 1833/90, LV 4912;
1833/91, LV 4912; 1834/34, LV 4912
Jjednotky: Podoli, 1171/43, LV 4962; Podoli, 1171/202, LV 4962; Podoli, 1171/277, LV 4919

(Pfedmétem prodeje byla bytova jednotka ¢. 1171/43 o vymére 59,00 m?, ddle nebytovd jednotka
& 1171/202 - sklep o vymére 3,19 m’ a idedini spoluviastnicky podil ve vysi 1/55 nebytové jednotky
¢ 1171/277 - hromadnd gardZ, kterému pfrislusi uZivani jednoho gardZového stdni, vie vcetné
odpovidajicich podilii na spoleénych édstech bytového domu a prilehlych pozemkd.)

Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelna
konstrukce srovnatelna
stav srovnatelny
vybaveni srovnatelné
prislusenstvi srovnatelné
datum realizace 29.09.2021

3) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli

Jednotka: Podoli, 1171/6, LV 4969
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

10.430.000,00 CZK

Cislo fizeni
V-53680/2022-101

Listina, klera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smiouva kupni ze dne 30.06.2022. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 12.09.2022 10:36:34. Zapis
proveden dne 04.10.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamiiku zapisu podie listiny

pozemky: 183273, LV 7277; 1833/27, LV 4912; 1833/29, LV 4912; 1833/53, LV 4912; 1833/90, LV 4912;
1833/91, LV 4912; 1834/34, LV 4912
Jjednotky: Podoli, 1171/6, LV 4969; Podoli, 1171/326, LV 4969

(Pfedmétem prodeje byla bytova jednotka ¢. 1171/6 o vymére 77,10 m’, ddle nebytovd jednotka .
1171/326 - sklep o vyméfe 3,00 m’, vSe véetné odpovidajicich podilii na spolecnych dstech
bytového domu a prilehlych pozemku.)

Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelna
konstrukce srovnatelna
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stav mirné lepsi, nez ocefiovana nemovitost
vybaveni srovnatelné
pfislusenstvi horsi, nez oceriovana nemovitost
datum realizace 12.09.2022

Seznam porovnavanych objekta:

1) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli

Vychozi cena (VC): 6910 000,- K¢

Mnoistvi (M): 54,80 m’

Kpolohy: 1,00

Kkonstrukce: 1,00

Kstavu: 0,95

Kvybaveni bytu- 1,00

KpFisIuienstvi bytu- 1,00

Kdatum realizace- 1,00

Jednotkova cena (JC): 132 731,46 K&

Vaha (V): 1,0
2) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli

Vychozi cena (VC): 6990 000,- K¢

Mnozstvi (M): 59,00 m’

Kpolohv: 1,00

Kkonstrukce: 1,00

Kstavu: 1,00

Kvybavenl' bytu- 1,00

Kpfisluienstvi bytu- 1,00

Kdatum realizace: 0,91

Jednotkova cena (JC): 130 191,84 K¢

Véha (V): 1,0
3) Byt, ul. Jeremenkova, Praha-Podoli

Vychozi cena (VC): 10430000~ K&

Mnoistvi (M): 77,10 m’

Kpolohy: 1,00

Kkonstrukce: 1,00

Kstavu: 1,05

Kvybaveni bytu: 1,00

Kprislugenstvi bytu: 0,90

Kdal:um realizace: 1;07

Jednotkova cena (JC): 133 787,13 K¢

Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpoloh\aI % Kkonstrukce X Kstavu X Kvybaveni bytu X KpiisluEenstw’ bytu X Kdatum realizace)
MinimalIni jednotkova cena za m”: 130 191,84 K¢
Pramérna jednotkové cenazam?® (3 (JCxV) / 3IV): 132 236,81 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 133 787,13 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 132 236,81 K¢&
Jednotkové mnoistvi: x 59,10 m’
Porovnavaci hodnota: = 7 815 195,47 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno,

bez zohlednéni vaznoucich vécnych bfemen): 7 815 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy vysledky
jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena uréena ze sjednanych cen (bez zohlednéni vaznoucich

vécnych bifemen) 7 815 000,- K¢
Movité véci

0,- K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*

K zastavnim pravim znalec nepfrihlizi. 0,- K¢
Zavady vaznouci (vécna bifemena) byly zjistény, jsou.*

(-10 000,- K¢ -80,- K¢ -80,- K¢ -180,- K¢ -80,- K¢) -10420,- Kc

*Konstatovano na zakladé podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkovd a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdrojl dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru, tvorbé a
zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich vysledkl analyzy
dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledk( analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé usneseni, 16.11.2023, vydané exekutorskym ufadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek,
¢.j. 152 EX 30/23-375, byla pfibrdna znaleckd kancelar a to k ocenéni:

1) nemovitych véci - jednotky ¢. 1171/53, zplsob vyuziti byt, v budové &.p. 1171, pfisludejici k ¢asti
obce Podoli, na pozemku p.¢. 1833/95 o vymére 2.096 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke
spole¢nym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 5910/1114219, a ddle jednotky ¢.
1171/247, zpGsob vyuZiti jiny nebytovy prostor, v budoveé €.p. 1171, pfisluejici k ¢asti obce Podoli,
na pozemku p.. 1833/95 o vyméfe 2.096 m’ véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 250/1114219;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 483534/61282045 k nemovitym vécem sestavajici z
pozemku p.&. 1833/27 - ostatni plocha o vyméie 2 m?, pozemku p.¢. 1833/29 - ostatni plocha o
vyméfe 89 m?, pozemku p.&. 1833/53 - ostatni plocha o vyméfe 179 m?, pozemku p.¢. 1833/90 -
ostatni plocha o vyméfe 27 m?, pozemku p.¢. 1833/91 - ostatni plocha o vymére 67 m?a pozemku
p.&. 1834/34 - ostatni plocha o vymé&Fe 233 m%;

Ill) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/55 nemovité véci - jednotky €. 1171/277, zplsob
vyuZiti gardZ, v budové &.p. 1171, pfislusejici k ¢asti obce Podoli, na pozemku p.c. 1833/95 o
vyméfe 2.096 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym &astem uvedeného domu a
pozemku v rozsahu 144734/1114219;

IV) idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 483534/61282045 nemovité véci - pozemku p.c.
1832/3 - ostatni plocha o vyméfe 103 m?;

vse zapsané na listech vlastnictvi ¢. 4998, ¢. 4800, €. 4912, €. 4919 a €. 7277, vie v k.u. Podoli, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvla3tniho predpisu vy3e uvedenych nemovitych
véci (dale jen ,,nemovitosti”’), a jejich pFislusenstvi, ddle movitych véci, které tvofi prisluSenstvi
vyse uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téz prav a zdvad spojenych s vyie uvedenymi
nemovitostmi, jakoZ i Fadné urdit vycet prisluSenstvi nemovitosti.

6.2. Odpovéd:

Po zvéaieni viech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze nize uvedena obvykla cena nejlépe odpovida aktualni situaci na trhu
s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

7 815 000,— KC (Obvykla cena bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: sedmmilionliosmsetpatnacttisic K&

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

7 804 580,- K€ (Obvykla cena se zohlednénim vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: sedmmilionliosmsetétyfitisicpétsetosmdesat Ké
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6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny zadné podminky spravnosti zavéru, ani jiné
skutecnosti sniZujici jeho presnost.

Seznam priloh obsahujici celkem 20 stran:

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 4998

Cést vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4912, LV €. 4919 a LV &. 7277
Nahled katastraini mapy
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Konzultant a duvod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mi¢och
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo ndhrada nakladl znalce:
Odména a nahrada hotovych vydaja byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, kterd je zapsana v seznamu znalcti vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢islem 071762/2023.

: o s ALECA4
6.4. Otisk znalecké peceti: @iggxa kap ’(‘f;%\
6‘
- CA

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 14.12.2023

.................................................

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykon?vajudl ¢innost prostrednlctwm
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




