ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 084481/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

hodnota ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s pravem najemni smlouvy vztahujici se k
druzstevnimu bytu ¢.8, v bytovém domé ¢p.872 a pozemcich p.€.1780/3, p.¢.1767/26, p.€.1767/27,
p.C.1767/44, p.c.1767/45 (LV 4182), ul.Zaveska, k.a.Hostivaft, obec Praha, okres Hl.mé&sto Praha

Znalec: Ing. Pavel Coudek

Plickova 567
149 00 Praha 4

Cislo posudku v evidenci znalce: 2892/2024

Zadavatel: = EXEKUTORSKY URAD PRAHA-ZAPAD, Mgr. Jan Benes
Liborova 406/14
169 00 Praha 6

Cislo jednaci: 191 EX 1713/23-18

TRZNi HODNOTA 4 000 000 K¢

Pocet stran: 12 a 15 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 08.01.2024 Vyhotoveno: V Praze 21.03.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Zodpoveédét 1) az 4) :
1) Stanovit obvyklou cenu (trzni hodnotu) :

hodnotu c¢lenskych prav a povinnosti spojenych s pravem najemni smlouvy vztahujici se k
druzstevnimu bytu ¢.8, v bytovém domé ¢p.872 a pozemcich p.¢.1780/3, p.¢.1767/26, p.c.1767/27,
p.C.1767/44, p.c.1767/45 (LV 4182), ul.Zaveska, k.u.Hostivar, obec Praha, okres Hl.mésto Praha

2) PrisluSenstvi ocenéné nemovité véci:

bez prisluSenstvi

3) vysledna cena nemovité véci ad 1) a jejiho prisluSenstvi ad 2) kterych se ocenéni tyka :
4 000 000 K¢é

4) vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava spojena s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi ad 1) aad 2):

nezjisténo

Nemovitost je oceflovana v soucasném stavu na zakladé poskytnutych podkladi a provedeného

mistniho Setieni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pro ucel exekucniho fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel sd¢lil znalci skutecnosti ohledné technického stavu a realizovanych stavebnich Gprav
nemovité veéci.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 8.1.2024 za ptitomnosti pouze znalce. Povinny se
nedostavil.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Znalec vychazel z obvyklych postupil pii ocefiovani nemovité véci. Byla sebrana a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a pfedmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelné (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, staii).



2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté objednatelem posudku :

- informativni vypis z KN LV ¢.4182

- exekucni ptikaz k provedeni exekuce postizenim jinych majetkovych prav ¢.;.191 EX1713/23-21
- Zadost o pievedeni &lenstvi v bytovém druzstvu Podhajska pole, Cimicka 767/92, Praha 8

- Poskytnuti soucinnosti - Vaclav Kordula, ptedseda pfedstavenstva, ¢.j.191 EX 1713/23-18

- Poskytnuti sou¢innosti - Jan Safatik, Bytové druZstvo Pragostav, odbor Reditele

- Stanovy Bytového druzstva Zaveska 872/4

Zajisténé znalcem :

- dalkovy ptistup do Ceského Gfadu zeméméticského a katastralniho pro registrované uZivatele
- elektronickd databaze nemovitosti INEM

- realitni servery (sreality, realingo)

- regiondlni informacni servis RIS

- skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k druhu zdroja, patiicich do kategorie objektivnich podkladd, se jedna o obecné vérohodné
informace.

ré

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla pouzita data z vefejné pfistupnych zdroju, realitnich serverti, ocenovacich ptedpisii a dale
informace zadavatele posudku a informace ziskané pfi mistnim Setfeni.

Obvykla cena

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceituje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Volba jinych oceniovacich pfistupi :

Odhad vyuziva obvykle tfi hlavnich pfistupti vychazejicich :
- z nutnych pofizovacich néklad na ndkup pozemki a realizaci vystavby tzv.nidkladovy pftistup,
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jehoz vysledkem je vécna (ndkladova) hodnota.

- z predpokladanych vynost tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti ocekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrazi situaci na trhu, tzv.

srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsdhlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobie aplikovatelna.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec vychazel z obvyklych postupt pii ocenovani nemovité véci. Byla sebrana a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a predmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stari).

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace a zaméfenim nemovité véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec vychazel z obvyklych postupt pfi oceiiovani nemovité véci a dale z pozadavku zédkona o
ocetlovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpisti (v€. novely zdkona o ocenovani
majetku ¢. 237/2020 Sb. v § 2, odstavci 5) ve znéni: ,,Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup
pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt
odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni.*

Znalec preferoval ureni obvyklé ceny porovnanim realizované ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti. Realizované ceny byly pievzaté z dalkového pfistupu do KN, nemovitosti byly
identifikované, ptipojeno cislo fizeni.

V ptipad€¢ nedostatku relevantniho mnozstvi realizovanych cen, znalec pouzil nabizené prodeje v
realitnich inzercich upravené pomoci korek¢nich koeficientii pro urceni trzni hodnoty.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.01.
Hostivar
Adresa nemovité véci: Zaveska 872/4, 102 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje
druzstvo Zaveska 872/4 Bytove, Zaveska 872/4, 102 00 Praha 10, LV: 4182, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost

Pti ocenéni se vychazi ze skuteCnosti zjiSténé na mist¢ samém, z podkladové dokumentace.
Pfedmétny bytovy diim neni rozdéleny na jednotky, neni vyhotovené prohlaSeni vlastnika.
Podminky ptevoditelnosti podilu v bytovém druzstvu jsou obsazené v ¢lanku 4 Stanov Bytového
druzstva Zaveska 872/4 :

(2) Bytové druzstvo nesmi pifevést vlastnické pravo k druzstevnim bytim nebo k domu
s druzstevnimi byty a k pozemkiim jimi zastavénymi a S nimi vécné souvisejicimi, bez pfedchoziho
souhlasu s pfevodem a s podminkami tohoto ptevodu, udéleného vSemi ¢leny bytového druzstva,
ktefi jsou najemci téchto druzstevnich bytl, nebo jim vzniklo pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu. Souhlas lze udélit jedin€é pisemnou formou s Gfedné¢ ovefenymi podpisy.



(3) Ustanoveni odstavce 2 se nepouZije, jestlize se jedna o ptevody druzstevnich bytt (jednotek,
které zahrnuji druzstevni byty) do vlastnictvi ¢lenti bytového druzstva, ktefi jsou jejich ndjemci. O
prevodu vlastnického prava k témto druzstevnim bytiim ¢lentim bytového druzstva rozhoduje clenska
schiize.

(4) Pii ptevodu vlastnického prava k bytu (jednotce) ¢lenovi bytového druzstva podle
ustanoveni OZ o bytovém spoluvlastnictvi se dalsi ¢lensky vklad vztahujici se k tomuto bytu podle
seznamu ¢lenti a podle smlouvy o vkladové povinnosti k dalsSimu ¢lenskému vkladu pouzije na
uhradu kupni ceny pfevadéné jednotky, coz se povazuje za vraceni dalsiho ¢lenského vkladu ¢lenovi.
Kupni cena se zpravidla rovna vysi tohoto dalSiho ¢lenského vkladu, neplyne-li z usneseni ¢lenské
schiize néco jiného.

(5) Rozhodnuti o splynuti, slouceni, zruseni, likvidaci nebo zmén¢ pravni formy druzstva je
mozné pouze na zakladé schvaleni tohoto rozhodnuti vSemi ¢leny druzstva a je dale podminéno
pisemnym  souhlasem  vSech ¢leni  druzstva s  Gfedné  ovéfenym  podpisem.

Mistopis

Hostivar je ¢tvrt’ a katastralni izemi Prahy, nachazejici se na jihovychodnim okraji hlavniho mésta.
Je soucasti méstského obvodu Praha 10, spravniho obvodu Praha 15. Jedna se o lokalitu s dobfie
dostupnou veskerou obcanskou a technickou vybavenosti. Priimérna je dopravni dostupnost do centra
méstskou hromadnou dopravou, piedstavovanou autobusy ke stanici metra Haje a Skalka.
Predmétna nemovitost se nachazi v lokalité Na Grosi. Jedna se o stabilizovanou ¢tvrt’ rodinnych
domd, nizkopodlaznich zdénych a panelovych domu. Lokalita je jizné¢ vymezena frekventovanou
ulici Svehlova, vychodné-severnd ulici Prazské, zapadné ulici U Priseku. V dobrém dosahu je velké
nakupni centrum a P¥irodni park Hostivai-Zabé&hlice. Zastavky autobusu a tramvaje v ulici Svehlova,
jsou v sousedstvi.

Objekt bydleni ¢p.872 je situovany v souboru nizkopodlaznich bytovych domi sidliStniho charakteru
v ulici Zaveska, severovychodné od frekventované ulice Svehlova. Je postaveny na pozemku
p.€.1780/3 s vymérou 604m’ , vedeném v druhu zastavéna plocha a nadvofi. Pozemek p.¢.1767/26 s
vymérou 92 m?, vedeny v druhu ostatni plocha ostatni komunikace, je zastavény Zzivicnou
ptistupovou plochou k hlavnimu vechodu domu. Pozemky p.€.1767/45 s vymérou 221 m?, p.C.1767/44
s vymérou 699 m? vedené v druhu ostatni plocha jina plocha, obklopuji bytovy dam. Jsou zatravnéné
s trvalymi vzrostlymi porosty, oplocené nizkym plotem. Pozemek p.c.1767/2 s vymérou 12m?
vedeny v druhu ostatni plocha jina plocha slouzi k umisténi kontejnerti na odpad.

Jednd se o panelovy bytovy diim ¢.p.872 s jednou sekci. Mé jedno podzemni a pét nadzemnich
podlazi. Nemovitost je napojena na vetfejny rozvod vody, kanalizace, elektfiny a plynu. Parkovani je
primérné na piicnych stanich podél komunikace. V sousedstvi neni vétsi parkovaci plocha. Bytovy
dam je panelové technologie s plochou stiechou s vystupujici strojovnou vytahu. V nadzemnich
podlaZich se nachazi bytové jednotky, pfistupné z prostorné chodby uprostted s prosklenym
prostorem komor. Schodisté je jednoramenné, pfimo osvétlené.

Vytah je novy osobni. Diim neni rozdéleny na jednotky. Dim byl dan do uzivani v roce 1980. Béhem
zivotnosti byla zateplena fasada a opraveny lodzie, opravena krytina, klempifské konstrukce, vyplné
otvord, vstupni portdl, vyménén vytah.

Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: 0O RD X byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
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Okoli: O bytova zona O primyslova zéna nakupni zoéna

O ostatni

Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace /O plyn

vef. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - sidli$tni zastavba
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky

2665/1 Hlavni mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka dle idaji z Bytového druzstva Pragostav :

Jednd se o jednotku 2+kk, ktera se nachazi ve 2.NP bytového domu ¢p.872 s uzitnou plochou
mistnosti 4O,lrn2 (predsin 7,3 m®, pokoj 7,8 m2, obyvaci pokoj s kk 21,4 m°, koupelna 2,1 m?, WC 1,0
m;, komora 0,5 m?). K bytové jednotce patii pravo vyluéného uzivani lodZie 5,7 m? a sklepni kéje 1,0
m-.

Celkova uzitna plocha : 40,1 + 5,7/2+1/2 = 43,45 m?

Dle sdéleni stavebni Gpravy s védomim piedstavenstva neprobéhly. Anuita splacend. Vytapéni je
dalkové, ohfev vody centralni. Dalsi nezjisténo. Technicky stav jednotky nezjistén, jednotka nebyla
zpristupnéna.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Jednotka neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentai: Predmétny bytovy diim neni rozdéleny na jednotky, neni vyhotovené prohlaseni
vlastnika.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovndavaci hodnoty

Porovnavaci metoda

Ocenovana jednotka

Porovnavaci metoda

Lokalita:
Dispozice:
Typ stavby:
Podlazi:

UZitna plocha:

rezidenéni
2+kk
panelova
2.NP/5NP
43,45 m*

Srovnatelné je

dnotky:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:

Byt 1+1

Trhanovské nameésti

panelovy byt 1+1, 2 sklepni kdje
druzstevni vlastnictvi

puvodni stav, umakartové jadro

celkovy stav : pred rekonstrukei
anuita : 0 K¢

1.NP/5.NP

byt 1+1/2 sklepni koje

Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 48,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena

wevr

0,90
1,03
1,00
1,00

K3 Typ stavby - panelova
K4 Stafi - obdobné
K5 Garaz 1,00
K6 Velikost - vétsi byt 1,07
K7 Vybaveni - 2 sklepni kéje, bez lodzie, jednostranné orientovany,

lodzie v mezipatie
druzstevni vlastnictvi

1.NP 1,06
Cena [K¢] UzZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.2.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 200 000 48,00 87 500 1,05 91 875
Nazev: Byt 2+1
Lokalita: Topolova ul.
Popis: panelovy byt 2+1 (50m?)/lodzie (2m®), sklepni koje (1,2m?)




zdéné jadro, nova linka, podlahy, dvete
celkovy stav : po rekonstrukci
anuita : 0 K¢

Podlazi: 5.NP/7.NP

Dispozice: byt 2+1/ L+sklepni koje

Typ stavby: panelova

UZitna plocha: 51,60 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Lokalita - sidlisté, rusné&jsi 1,02
K3 Typ stavby - panelova 1,00
K4 Stafi - obdobné 1,00
K5 Garaz 1,00 - o
K6 Velikost - vtsi byt 110 Zdroj: realitni server INEM
K7 Vybaveni - sklepni koje, lodzie v mezipatie, jednostranné
orientovany 1,03
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 20.2.2024 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
4 800 000 51,60 93 023 1,04 96 744
Nazev: Byt 2+1/L
Lokalita: Topolova ul.
Popis: panelovy byt 2+1(49,48 m* )/L(3,2 m?) , sklepni koje (1,2 m?)

druzstevni vlastnictvi
puvodni stav, umakartové jadro
celkovy stav : pred rekonstrukei
anuita : 0 K¢

Podlazi: 6.NP/7.NP

Dispozice: byt 2+1/ L+sklepni koje

Typ stavby: panelova

Uzitna plocha: 52,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Lokalita - sidliste, rusné;si 1,02
K3 Typ stavby - panelova 1,00
K4 Stafi - obdobné 1,00
K5 Garaz 1,00 - o
K6 Velikost - vétsi byt 110 Zdroj: realitni server INEM
K7 Vybaveni - sklepni koje, lodzie, dvoustranné orientovany
0,99
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 8.12.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 640 000 52,00 89 231 1,00 89 231
Nazev: Byt 2+1/L

Lokalita: Topolova ul.




Popis: panelovy byt 2+1(49,72 m? )/L(3,2 m?) , sklepni koje (1,2 m?)
lodzie v mezipatie
druzstevni vlastnictvi
puvodni stav, umakartové jadro
celkovy stav : pred rekonstrukei, zasklend lodzie
anuita : 0 K¢
Podlazi: 5.NP/6.NP
Dispozice: byt 2+1/ L+sklepni koje
Typ stavby: panelova
UzZitna plocha: 51,92 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Lokalita - sidliste, rusnéjsi 1,02
K3 Typ stavby - panelova 1,00
K4 Stafi - obdobné 1,00
K5 Garéz 1,00 Jdror: realitn NEM
K6 Velikost - v&tsi byt 1,10 1) Teatitt Servet
K7 Vybaveni - sklepni koje, lodzie v mezipatie, dvoustranné
orientovany 1,03
Cena [K¢] UZitna ]Zz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.2.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 700 000 51,92 90 524 1,04 94 145

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani cen uvedenych porovnavanych nemovitosti,
ptipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané nemovitosti
predstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichZ prodej byl nebo
je realizovan na realitnim trhu. Porovnavaci hodnota je stanovena s ohledem na lokalitu, velikost,
standard, polohu v dom¢, technicky stav domu a rozsah pozemkového zazemi.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 89 231 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 92 999 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 96 744 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 92 999 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované jednotky 43,45 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 4 040 807,00
zaokrouhlit
= 4 000 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota 4 000 000 K¢




4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 4 000 000 K¢

Trzni hodnota ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s pravem najemni smlouvy vztahujici se k
druzstevnimu bytu ¢.8, v bytovém domé ¢p.872 a pozemcich p.¢.1780/3, p.c.1767/26, p.¢.1767/27,
p.C.1767/44, p.€.1767/45 (LV 4182), ul.Zaveska, k.u.Hostivat, obec Praha, okres Hl.mésto Praha
¢ini:

Trzni hodnota 4 000 000 K¢
slovy: CtyFimiliony K&

Silné stranky
zadana velikost panelového bytu

Slabé stranky

druzstevni vlastnictvi

neni vyhotoveno prohlaseni vlastnika, diim neni rozdéleny na jednotky
technologie domu

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prohlasuji, Ze pti provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemuiize byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti ¢i
prevzeti tdaji pro jiny ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti. Vychazi
se ze soucinnosti a dale z ndhledu mimo oceflovanou nemovitost. Byly posuzovany pouze vnéjsi
viditelné konstrukce domu. Znalec upozoriiuje, ze se pifedpokladané konstrukce, vybaveni, zatizeni
jednotky a technicky stav interiéru mize od skutecnosti 1 vyraznégji odliSovat. Stav nemovité véci byl
uvazovan jako primérny.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim Casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcéena trzni hodnota s pouZzitim atributl pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZzeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola jednotlivych dil¢ich vypocth a postupti, kterd ovéfila obecnou spravnost
postupu.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Trzni hodnota ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s prdvem najemni smlouvy vztahujici se k
druzstevnimu bytu ¢.8, v bytovém domé ¢p.872 a pozemcich p.¢.1780/3, p.¢.1767/26, p.¢.1767/27,
p.C.1767/44, p.c.1767/45 (LV 4182), ul.Zaveska, k.u.Hostivar, obec Praha, okres Hl.mé&sto Praha ¢ini

Trzni hodnota 4 000 000 K¢
slovy: Ctyfimiliony K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Skutec¢nosti snizujici presnost zavéru posudku mize byt skute¢nost, ze znalec neméa moznost, v rdmci
ptipravy ani pii zpracovani posudku, ovéfit vSechna data tykajici se porovnavacich nemovitych véci,
a to jak v pfipadé nemovitych véci aktudlné¢ nabizenych k prodeji, ani v ptipadé nemovitych véci z
databaze zrealizovanych prodejnich cen nemovitosti.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Kopie katastralni mapy
Porovnavana nemovitost 1
Porovnavana nemovitost 2
Porovnavana nemovitost 3
Porovnavana nemovitost 4

W wWwwwr Pk Pk

Konzultant a dtivod jeho pfFibrani

Znalec nepfiibral konzultanta.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 084481/2024.

V Praze 21.03.2024
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Pavel Coudek
Plickova 567
149 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 084481/2024

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Kopie katastralni mapy
Porovnavana nemovitost 1
Porovnavana nemovitost 2
Porovnavana nemovitost 3
Porovnavana nemovitost 4
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Porovnavana nemovitost 1

gro'(‘!e], Byt, 48 m?2, Trhanovské namésti, Praha, okres Hlavni mésto
raha

Identifikace

Byt, 48 m?, Trhanovské namésti, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 4 200 000 K&

Adresa: Trhanovské nameésti, Praha, okres Hiavni mésto
Praha

Celkovy popis nemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Trhanovské namést, Praha, okres  Cona 4200 000 K&
Hiavni mésto Praha
Viastnictvi Druzstevni Konstrukce Panslova
Stav Pled rakonstruke Podiai bytu 1
Podlahova plocha 48 m? Uzitna plocha 48 m?
Dispozice 141 Poloha nemovitosti  Klidna &ast obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Poéet nadzemnich 5
podiaki domu
Plyn Plynovod
Slovni popis

Nové nabizime druZstevnd byl 141 (48 m2) se splacenou anuitou v ul, Trhanovské ndmésti, Hostival k prodeji. Byt je akiuding ve stavu
pfed rekonstrukei &imi dava budoucim majitelim prostor k realizac interiéru die viastnich pledstav. V celém byté jsou plasiova okna s
zotaénim dvojsklem, jinak je byt v pivodnim stavu s umakartovym jadram. Mezi fotkami stavajiciho stavu spatfite 1aké | vizualizaci a 3D
pddorys bytu, tak aby jste si uddall predstavu toho, ak mile byl vypadat po rekenstruker. Byt se nachdzi v piizemi domuy, s vyhiedem do
philehié zalend, Orientace byt j@ na jih, Samotny dom je ve valmi udriovaném stavu sa zateplenim, K bytu naledi dvé skiepni koje, jedna
hned naproti vstupni dvefim do bytu a druha v sulerénu budovy. V pééi vzdalenost se nachazi velky obchodni centrum VIVO Hostival, kde
najdete naprosto viechno pro dnesnt modernd Zivol. V okoll domu samoziejmeé spatiite | ostatni obianskou vybaveno v podabé posty,
haspod, restauraci, potravindiskych obchodu a 1ak podobng. Autobusova zastivia Hostivadské naméstl se nachizi pouhych 300 metru
od domu. Pokud jsme vas s nadi nabidkou zaujall, nevahejte se ozval a domiuvit si osobni prohlidiou
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Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Fotodokumentace
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Porovnavana nemovitost 2

Prodej, Byt, 52 m?, Topolova, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Identifikace

Byt, 52 m?, Topolova, Praha, okres Hlavni
meésto Praha

Celkova cena: 4 800 000 K¢
Adresa: Topolova, Praha, okres Hiavni mésto Praha

Celkovy popis nemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Topolova, Praha, okres Hlavni mésto  Cena 4 800 000 K&
Praha
Viastnictvi Dru2stevni Konstrukce Panelovd
Stav Po rekonstrukel PodiaZi bytu 5
Uzitna plocha 52 m? Dispozice 241
Poloha nemovitosti Centrum obce Pocet nadzemnich 7
podiaki domu
Slovni popis

Nabizime k prodes druZstevni byt § dispozici 241 0 celkové viméfe 50 m2, ke kierdmu dile niled balkon na mezipatie s vymérou 2 m2 8
sklepni koje v podzemnim podlaZi o vyméfe 1,2 m2. Byt se nachazi v 5. patfe panalového domu, kiery prodel rekonstrukel zahrmujicl
vyménu oken, vytahu | zateplen tasady (enargeaticka naroénost kategarie C). Byt byl kompletné zrekonstruovén véstné vyzdéni bytového
Jadea, novych obidadt a diaZed, vyminy kuchyriské linky, vestavné skiing, novych dvedi, 2afizovacich predmitl a koncovych pevki
elekiro. Kuchyviska linka je vybavena lednicl, mytkou nddobi, indukéni vamou deskou a troubou. kieré spolednd s prackou zistavaji
soutast bytu. DOM je situovan pfimo u stanice autobusu Centrum Zahradnl mésto (linky 101, 138, 195 a 806), stanice metra A Skalka @
vadilend Smin jizdy. Za domem je roziely park, 28 a dvé MS jsou ve vzddlenosti do 200 m od domis Dale se v dochizkové vzddlenostl
nachazi malé obchadni centrum s prodejnou Albert, nékolix obchodd, poliidinika, hidie a daléi. Zalohy na energie [sou ve vysi 3400 K&
mésiéné, fond oprav potom 778 K& mésitné.
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Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Fotodokumentace
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Porovnavana nemovitost 3

Prodej, Byt, 54 m2, Topolova, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Identifikace

Byt, 54 m?, Topolova, Praha, okres Hlavni
meésto Praha

Celkova cena: 4 640 000 K¢

Adresa: Topolova, Praha, okres Hiavni mésto Praha

Celkovy popis nemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Topolova, Praha, okres Hlavni mésto  Cena 4 640 000 K&
Praha
Viastnictvi Dru2stevni Poznamka k cené Véetné provize a vedkerého prawniho
sarvisu. véetnd provize RK
Konstrukce Panelova Stav Dobry
Elektfina 230V Podlazi bytu 5
Vytépéni Ustiedni vytapéni UZitné plocha 54 m?
Dispozice 241 Poloha nemovitosti Centrum cbce
Pocet nadzemnich 6
podia2i domu
Slovni popis

Vestkeré Informace naleznete na www. prodej-bytu-zabetilice. cz Nabizime Vam ke koupt bylovou jednotiku v dobeém stavu o calkové
plose 53,88 m* (véetné lodie cca 3.2 m a skdepu cca 1,2 m?). Byl, nachdzejici se v 6. nadzemnim podiaZi paneloveho domu, se skiada 2
obyvaciho pokoje, kuchynd, loZnice, pfedsing, koupelny, 1oalety a chodby. Byt v drulstevnim viastnictvi ja v plvodnim, ale udrZovaném
stavu. Okna jsou plastova, [@dro umakariové, rozvody elektfing v hiiniku. Okna |sou orentovana na vychodni stranu do ulice a na zapadni
Stranu do wnitrobloku. Viitfni prestory domu jsou ve vibomém stavu, pravidelng udrované. Panelovy dim jo celovi zatepleny. Naklady
na provoz bytu veiné fondu oprav Sini aktuding 2 405 Ké&mdsic + individudini spotfeba elekifiny a piynu v byté. K bytu jo moiné dokoupit
| nedaleko vzdalenou samostatnou gara2 za éastku 1.250.000.- K¢ Vyhleddvana iokalita Prahy 10 s komplelni obéanskou vybavenosti a
dobrou dostupnosti do centra Prahy | na ji2ni spojku. V blizkosti domu se nachdzl Hostivadsky mokiad a Naudna stezka Toulctv Dwir.
Debra dostupnost DP Praha - zastavka autobusy cca 50m od domu, tramvajova zastivka Zahradni Mésto cca 8 minut pésky. Koupi bytu
iza fnancavat pomoci hypoteéniho tvéru, je2 Vam takiéZ pomd2eme vyhodné zafidit. Spoluprace s konkurengnimi realitnimi maikdé?|
vitdna, PENB nebyl ze strany dru2siva prozatim dodén, Udaj bude akiualizovan,

-22 -



Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Fotodokumentace
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Porovnavana nemovitost 4

grolc‘!e], Byt, 50 m?, Topolova, Praha, okres (izemi Hlavniho mésta
rahy

Identifikace

Byt, 50 m?, Topolova, Praha, okres Gzemi
Hlavniho mésta Prahy

Celkova cena: 4 700 000 K&

Adresa: Topolova, Praha, okres uzemi Hlavniho mésta
Prahy

Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Topolovd, Praha, okres Ozemi Hiawiho Cena 4700 000 K&

mésta Prahy
Viastnictvi Drugstevni Konstrukce Panslova
Stav Pled rekonstrukel Elektfina 230V a 400V, 230V
Podlazi bytu 5 Vytapéni Plynovy kotel
Podlahova plocha 50 m? Uzitna plocha 50 m?
Dispozice 241 Poloha nemovitosti Klidna £ést obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Pocet nadzemnich 6

podiai domu

Plyn Ne Voda Vodovod
Slovni popis

Nabizim Vam k prodefi byt o dispozici 2+1, 50m2. Dispozice bylu sesthva z chodby (4,90m2), koupelny (2,11m2), samostaimého we
(0.85m2), prichoziho pokoje (13,91m2}, pokoje (18,91m2) se vstupem do lodzie a kuchyné (8,94m2). K bytu naleZi skiepni kéje o vyméfe
1,20m2 a loddie 0 vyméfe 3,20m2. Byt s2 nachaz! ve stavu pled rekonstrukel. Je zde plivodnl umakartové jadro. Podiahu tvofl parkety,
diazba a lino. V byld jsou dland nova plastova okna, kiery tlumi uk od awni silnice. Mésiéni naklady Cini 2 849, v&. bytového fondu.
Byt je v drustevnim viastnictvi s j2 splacenou anuitou. V okoll najdate veskerou obéanskou vybavenost! 28, MS, Fitness, Albert, Penny,
poéta apad. Vyhodou (e odpotinkova &ast, kierd se nachazi pfima za domem, V odpoCinkove Eash je détske hiigsé, potltky a posezeni.
Navic je odsud vyborna dostupnost po Praze nejen autem, ale také autcbusem. Autobusovi 2astivia je hned pied domem. Nastéhovan
e modné ihnod, PENB neni momentaing K dispozici, uvadime tody G.

- 25 -



Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Fotodokumentace
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