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

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 25766/2024

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 nemovité veci - jednotky ¢. 746/80 v budové
g.p. 746, prislulejici k &asti obce Horni Mécholupy, na pozemku p.¢. 544/46, vietné
spoluvlastnického podilu ke spole¢nym castem uvedeného domu a pozemkim p.&. 544/46, p.cC.
544/47, p.¢. 544/81, p.c. 544/86, p.C. 544/87, p.¢. 544/88 a p.C. 544/89 v rozsahu 875/107345, vie
zapsané na listu vlastnictvi €. 5919 a listu vlastnictvi & 5668, vie v k.. Horni Mécholupy, 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 107/20-498
Cislo polozky v evidenci posudku: 074933/2023
Ucel posudku: | Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, 0.s.f., pro potiebu exeku¢niho fizeni

Dle zikona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle ocefovacich standardu,
podle stavu ke dni 11.12.2023 posudek vypracovala znaleckd kancelaf:

Ocerovaci a znalecka kancelaf 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 poctu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni Cislo: 1
Celkem posudek obsahuje 17 stran a 7 stran priloh.
V Praze, dne 2.1.2024.

A1 1 2044 10 05
;

5 BesHaq



ZNALECKY POSUDEK €. 25766/2024

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, 28.11.2023, vydané exekutorskym Gfadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek,
¢.j. 152 EX 107/20-498, byla pfibrana znaleckd kancelar a to k ocenéni idedIniho spoluvlastnického
podilu ve vy3i 1/4 nemovité véci - jednotky ¢. 746/80 v budové &.p. 746, pfisludejici k ¢asti obce
Horni Mécholupy, na pozemku p.¢. 544/46, véetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym Castem
uvedeného domu a pozemkiim p.&. 544/46 o vyméFe 2.912 m?, p.&. 544/47 o vymée 773 m?, p.&.
544/81 o vyméFe 1.938 m?, p.&. 544/86 o vyméie 1.322 m’, p.&. 544/87 o vyméfe 689 m’, p.c.
544/88 o vymére 20 m? a p.¢. 544/89 o vymére 20 m? v rozsahu 875/107345, vie zapsané na listu
vlastnictvi €. 5919 a listu vlastnictvi &. 5668, vie v k.U. Horni Mé&cholupy, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvld3tniho pfedpisu vySe uvedenych nemovitych
véci (dale jen ,,nemovitosti”’), a jejich pfisludenstvi, dile movitych véci, které tvofi prislusenstvi
vy$e uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zavad spojenych s vy3e uvedenymi
nemovitostmi, jakoZ i Fadné uréit vy&et pfisluSenstvi nemovitosti.

1.2. Ucel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potfebu exekucniho Fizeni C.j.
152 EX 107/20-498. Vyslednd hodnota stanovend 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 maijici vliv na pfesnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi Zadnou skuteénost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté samém a z
podkladi, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskana z vefejnych databazi napf: Cesky urad
zeméméficky a katastrdlni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informacni servis), ePusa
(e-portal Gzemnich samosprav), Cesky statisticky urad a dal3i.

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

P¥i zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZzeni platné pravni Gpravy (zakon €. 151/1997 Sb., o
ocefovani majetku v aktudlnim znéni, vyhlaska C. 441/2013 Sb. k provedeni zadkona o ocefiovani
majetku v aktualnim znéni) a za vyuZiti aktualnich metod a prostiedkd s pfihlédnutim i k
Mezinarodnim ocefiovacim standarddm (IVSC).
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 25766/2024

2.2. Vycéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 5919, pro k.. Horni Mécholupy, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem, dne 31.8.2023.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Horni Mécholupy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
vyhotoveny znaleckou kancelari, dne 11.12.2023.

Kopie Prohlaseni vlastnika ze dne 6.11.2015 dodand objednavatelem znaleckého posudku.
Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a mapovych
podkladl tykajici se ocefiované lokality, uvefejnéné na adresach https://dpp.hydrosoft.cz/ a
https://mapy.cz/.

Informace a skutecnosti sdélené objednavatelem.

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

Program Delta-NEM vcetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spole¢nosti Diotima,
s.r.o., Premyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuzity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standard( oceriovéni a platné
legislativy.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢&i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 11.12.2023 za pfitomnosti pracovnika
znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse.

Povinni se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnili a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldfe umoznéna prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvenci. Informace tykajici se
bytového domu byly sdéleny sousedy. Nékteré prvky tykajici se zejména vnitiniho vybaveni
objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni,
jejich stav, stéfi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodej, obsahujici udaje o dosaienych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kancelafi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim pfislusiného
webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému monitorovani trhu,
mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdroju dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace pfedanych zdroji provedena
kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.
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3.2. Popis postupu pri zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného mistniho Setfeni,
na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovdna budou data z evidence
Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho 3etfeni a bude provedena analyza
trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany a vyhodnoceny.

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

vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft Office.

V pfipadé potfeby bude rovnéZ upravena pofizend fotodokumentace predmétu ocenéni, a to z
dtvodu ochrany osobnich tdaju tietich osob.

3.3. Vyéet zpracovanych dat:

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

Skuteénosti a vymeéry zjisténé na mist& samém pii mistnim Setfeni.

Informace uvefejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz, https://www.reality.cz,
https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnymi, ¢ uéastnikem mistniho 3etfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloiena 7adnéa najemni, €i jind smlouva, na zdkladé které by byl predmét
ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského ufadu zemémeéficského a katastrdlniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto viastnicke udaje:

Obec: Praha
Katastralni uzemi: Horni Mécholupy (732583)
List vlastnictvi €islo: 5919
Vlastnici:
1. MCP Prudnikov Anatoly a Prudnikova Natalia Podil: 3/4
35 let Pobedy 11/49, 403 791 Zirnovsk, Ruska federace
2. Prudnikov Vladislav Podil: 1/4

35 let Pobedy 11/49, 403 791 Zirnovsk, Ruska federace

Celkovy popis pfedmétu ocenéni:

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/4 nemovité véci - jednotky o
746/80 v budové &.p. 746, prisludejici k ¢asti obce Horni Mécholupy, na pozemku p.¢. 544/46,
véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym castem uvedeného domu a pozemkim p.¢. 544/46
0 vyméfe 2.912 m?, p.&. 544/47 o vyméfe 773 m’, p.&. 544/81 o vymére 1.938 m?, p.&. 544/86 o
vymére 1.322 m?, p.&. 544/87 o vyméfe 689 m’, p.t. 544/88 o vyméfe 20 m? a p.¢. 544/89 o
vymére 20 m? v rozsahu 875/107345, vée zapsané na listu vlastnictvi €. 5919 a listu vlastnictvi €.
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5668, vie v k.u. Horni Mécholupy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ktera se nachazi v IX.
nadzemnim podlaii sekce ,A” vyse uvedeného vyzdivaného, podsklepeného, netypového,
bytového domu celkem se dvémi podzemnimi a dvanacti nadzemnimi podlazimi (sekce ,B“
bytového domu mé celkem dvé podzemni a tfinact nadzemnich podlaZi). Objekt je vybaven dvéma
vytahy. Objekt je situovén v zastavéné &asti mésta, a to na ulici Modenskd. Bytovy dim je napojen
na elektro, vefejny vodovodni fad a hloubkovou kanalizaci. Objekt je pristupny z vefejné zpevnéné
komunikace na pozemcich p.€. 544/50, p.&. 544/84 a p.¢. 523/161, které jsou ve vlastnictvi
hlavniho mésta Praha. Parkovani je moiné na verejné komunikaci pfed objektem a na vlastnim
garazovém stani oznaéeném PS 15 ve Il. podzemnim podlaZi objektu v sekci ,A“. Dle mistniho
$etfeni a dle dostupnych tdaji byl objekt pivodné postaven v roce 2016.

Bytova jednotka ma celkovou podlahovou plochu 82,9 mZ, kompletni socialni zdzemim, sklep a
prisludi k ni pravo vyluéného uZzivani garazového stani, balkdnu a lodzie. Socidlni zazemi (koupelna,
WC) je uvaZovdno ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky je Ustfedni s ddlkovym zdrojem.

Celkovy stavebnétechnicky stav a idrzba je ke dni ocenéni uvazovéana jako velmi dobra.

Zaklady véetné zemnich praci:  |betonové s izolaci
Svislé konstrukce: betonové s vyzdivkou

Stropy: =

Krov, stfecha: plocha

Krytiny stfech: *

Klempitské konstrukce: parapety - pozinkované svody vnitini

| Uprava vnit¥nich povrchi:

*

Uprava vnéjsich povrchi:

kontaktni zateplovaci systém

Vnitini obklady:

%*

Schody:

betonové

Dvere:

*

Okna:

plastové zdvojena

Povrchy podiah:

%*

Vytapéni:

USTREDNI dalkovy zdroj

Elektroinstalace:

*

Bleskosvod:

ANO

Vnitfni vodovod:

Vnitini kanalizace:

Vnitini plynovod:

Ohrev vody:

Vybaveni kuchyni:

%

VnitFni hygienické vybaveni:

%

Vytahy:

2x vytah

| Ostatni:

*

Instalacni prefabrikovana jadra:

jadro zdéné*

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

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

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

Podlahové plochy (PP):
byt 82,9 m’
sklep + 4,6 m’
parkovaci stani PS 15 (nezapocitdvd se*) 1ks
balkon (nezapoditdvad se*) 9,9m’
lodZie (nezapocitdvad se*) 15,8 m*

Podlahové plochy - celkem: 87,5m’

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

Dle mistniho Zetfeni, informaci objednavatele a dle daldich dostupnych podkladovych
materiald nejsou s drafenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zévady, kromé nize
uvedenych vécnych bfemen.

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

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- bytova jednotka s balkénem i lodzii

- moznost 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

4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

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

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaiuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvigitni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodadvajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvid§tni hodnota pfiklédand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.
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§2, odst. 4, zdkona 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 triniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaidd ze stran jednala
informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi,
Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny 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 ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt
odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

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

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , Trini hodnotou predmétu ocenéni je
odhadovand &dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to
zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trZni hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohledriuji trZni rizika a predpokldadany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.”

4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podklad poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znaleckou kanceléfi, dale bylo provedeno dopinéni podkladd formou
obstarani zdroj cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém &i vzdalenéjsim
okoli, rovnéi byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), nasledné byla
provedena analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a jejich
zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

V ramci tohoto znaleckého posudku bude vyhodnoceno nasledujici:
1) Vécna prava
a) Vécné biemeno vedeni ze dne 19.11.2015
b) Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne 18.11.2015
c) Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne 20.11.2015
d) Vécné biemeno vedeni ze dne 19.11.2015
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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4.2. Vysledky analyzy dat:
1) Vécna prava
1.a) Cenovy predpis

1.a.1) Vécné biemeno vedeni ze dne 19.11.2015 — § 16b zdkona ¢&. 151/1997 Sh. v
ucinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene vedeni inZenyrskych siti dle ¢l. Il. smlouvy, v rozsahu GP
1374-50/2015, které bylo zfizeno listinou: Jednostranné pravni jedndani o zfizeni sluZebnosti €. VB
3/12/-AB/2015/UPA ze dne 19.11.2015. Pravni G&inky zdpisu k okamZiku 20.11.2015 12:01:55.
Zapis proveden dne 15.12.2015. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Jednotka: 746/80

avazne na:

- Parcela: 544/50

- Parcela: 544/84

Podrobny rozsah vécného bifemene je patrny z vySe uvedené listiny.

Dle zdkona & 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni se cena vécného bfemene dle § 39a ocenovaci
vyhlasky uréuje v zavislosti na po¢tu let jeho dalSiho trvani a ro¢niho uZitku opravnéného, kromé
¢asové neomezeného redlného bifemene a vykupitelné sluZebnosti. Rocni uZitek z vécného
bfemene se uréi jako soucet viech diléich ro¢nich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Dil&i roéni uZitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého najemného uréeného podle § 1a ocefovaci
vyhlasky 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 poétu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti roénim 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 ndjemného, které se uréi ve vysi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bifemenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocefiovaci vyhlasky,
kdy od takto zjidténého ndjemného se odecte obvykld cena ndkladi na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let daléiho trvani vécného bifemene se uréi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zéniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bifemene uréit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
ie bylo zfizeno na dobu neuréitou. V pfipadé, Ze se jedna o

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

b) éasové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnicka osoba, ma se za
to, ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurcitou;
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c) sluZebnost opory cizi stavby, pocet let daldiho trvani vécného bfemene se uréi podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluzebnosti.

V tomto konkrétnim pFipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bremeno
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 biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000~ K¢
Vécné biemeno jako uZitek opravnéného

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/4
Cena po upravé: 2500,- Kc

2500,—- K¢

Hodnota vécného bfemene:

1.a.2) Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne 18.11.2015 - § 16b
zakona €. 151/1997 Sb. v uéinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene zfizovani a provozovani vedeni dle ¢l. 1ll. smlouvy, které bylo
ziizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ¢. 4600005839 ze dne 18.11.2015.
Pravni G¢inky zapisu k okamziku 19.11.2015 13:02:42. Zépis proveden dne 14.12.2015. Vécné
bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Praiska teplarenska a.s., Partyzanska 1/7, HoleSovice, 170 00 Praha 7

avazne na:

- Jednotka: 746/80

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vy3e uvedené listiny.

V tomto konkrétnim pFipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bfemeno
ocené&no pausalné penéini éastkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky €. 441/2013
Sb. v aktualnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000,- K¢
Vécné bfemeno jako zadvada na nemovitosti povinného, X -1
Hodnota vécného bremene: = -10000,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/4
Cena po Upravé: = -2500,- K¢
Hodnota vécného bremene: = -2500,- K¢
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1.a.3) Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne 20.11.2015 - § 16b
zakona €. 151/1997 Sb. v u€inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene zfizovani a provozovani vedeni dle €l. Il. smlouvy, které bylo
zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatné €. sml. VB/1/128 - AB/2015/UPA ze
dne 20.11.2015. Pravni Gginky zapisu k okamiiku 20.11.2015 12:01:55. Zépis proveden dne
15.12.2015. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- T-Mobile Czech Republic a.s., Tomitkova 2144/1, Chodov, 148 00 Praha 4

avazne na:

- Jednotka: 746/80

Podrobny rozsah vécného biemene je patrny z vy3e uvedené listiny.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného biemene, proto je vécné bfemeno
ocenéno pau$alné 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 bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného, x -1
Hodnota vécného bfemene: = -10000,- K¢

Uprava ceny viastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/4
Cena po uprave: -2500,- K¢

Hodnota vécného bfemene: -2 500,- K¢

1.a.4) Vécné bifemeno vedeni ze dne 19.11.2015 — § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb. v
uéinném znéni

Jednda se o ocenéni vécného bifemene vedeni inZenyrskych siti dle ¢l. Il. smlouvy, v rozsahu GP
1374-50/2015, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezdplatna
&.sml.VB/2/128-AB/2015/UPA ze dne 19.11.2015. Pravni UG¢inky zdpisu k okamiiku 20.11.2015
12:01:55. Zapis proveden dne 15.12.2015. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Parcela: 544/50

- Parcela: 544/84

avazne na:

- Jednotka: 746/80

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 ¢astkou ve vysi 10 000,- KE dle odstavce 4, §39a3, vyhlasky €. 441/2013

Sb. v aktudlnim znéni.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,- K¢
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Vécné bremeno jako zavada na nemovitosti povinného, x -1

Hodnota vécného bremene: = -10000,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/4
Cena po upravé: = -2500,—- K¢
Hodnota vécného biemene: = -2500,- K¢

Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bremeno vedeni ze dne 19.11.2015 2500,— K¢

b) Vé&cné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne -2500,- K¢
18.11.2015

c) Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni ze dne -2 500,- K¢
20.11.2015

d) Vécné bfemeno vedeni ze dne 19.11.2015 -2 500,- K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnévaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsédna v
publikaci ,Porovnadvaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

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

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, e jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky
a ocefiovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit
smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek a
pfirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani” & ,vyladovani”, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasleduijicich pfedpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znama, hor$i neZ nemovitosti
oceriované, \ze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu neZz nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocefiované, Ize predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predeviim v nasledujicich charakteristikach:

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

typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

velikosti ve vazb& na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti Gastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s mozinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

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

rozsahu pasobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil KE atd),

vybér porovnatelnych vzork( je realizovan prostfednictvim vefejné dostupnych dat a udaja.

Poutité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v ramci obce,
koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouZité hlavni svislé konstrukce porovnatelného
vzorku (zdénd, dfevéna, smisend),

koeficient stavu vyjadiuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych porovnatelnych
vzorka,

koeficient vybaveni vyjadiuje vliv rozdilného vnitiniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient pfisluenstvi vyjadfuje vliv rozdilného pfislusenstvi porovnatelnych vzork
(parkovaci sténi, terasy, balkény, lodZie atd.),

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Etvrtleti pravnich Géinkd zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktualni cenové urovng, a to
za vyutziti tzv. HB indexu od Hypote¢ni banky, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v Case.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni Mécholupy
Jednotka: Horni Mécholupy, 746/145, LV 6046

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.670.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 10.01.2023. Privni éinky zépisu k okamiku 13.01.2023 11 :00:38. Zapis  V-2415/2023-101
proveden dne 07.02.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podle listiny

jednotky: Horni Mécholupy, 746/145, LV 6046
Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelna

konstrukce srovnatelna
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stav srovnatelny

vybaveni srovnatelné
prislusenstvi horsi, nez ocenovana nemovitost

datum realizace 13.01.2023

2) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni Mécholupy

Jednotka: Horni Mécholupy, 746/158, LV 6229
Cena za nemovitost/skupinu nemovitost 11.990.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 15.07.2022. Prévni G&inky zapisu k okamziku 09.09.2022 11:30:10. Zapis  V-53561/2022-101
proveden dne 07.10.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny

Jjednotky: Horni Mé&cholupy, 746/158, LV 6229
Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelna
konstrukce srovnatelna
stav srovnatelny
vybaveni srovnatelné
pfislusenstvi mirné horsi, neZ ocenovana nemovitost
datum realizace 09.09.2022

3) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni Mécholupy
Jednotka: Horni Mécholupy, 746/174, LV 5836

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smiouva kupni ze dne 06.06.2023. Pravni G&inky zapisu k okamziku 12.06.2023 14:18:14. Zapis  V-31294/2023-101
proveden dne 07.07.2023.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamiziku zapisu podie listiny
Jjednotky: Horni Mécholupy, 746/174, LV 5836
Nazev Slovni hodnoceni
poloha srovnatelna
konstrukce srovnatelna
stav srovnatelny
vybaveni srovnatelné
prislusenstvi horsi, neZ ocefiovana nemovitost
datum realizace 12.06.2023

Seznam porovnavanych objekta:

1) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni

Mécholupy
Vychozi cena (VC): 6 670 000,- K¢
Mnoizstvi (M): 58,10 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstavu: 1,00
Kyybaveni bytu® 1,00
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Kpiisluienstvi by'tu: 0,90
Kdatum realizace: 1,03
Jednotkova cena (JC): 123 842,57 K¢
Vaha (V): 1,0
2) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni
Mécholupy
Vychozi cena (VC): 11990 000,— K¢
Mnoistvi (M): 94,90 m?
Kpolohy: 1,00
Kionstrukce: 1,00
Kstavu: 1,00
waaveni bytu- 1,00
KpFisIuienstvi bytu- 0195
Kdatum realizace: 1,07
Jednotkova cena (JC): 124 292,69 K¢
Vaha (V): 1,0
3) Byt, ul. Modenska, Praha-Horni
Mécholupy
Vychozi cena (VC): 6 000 000,- K¢
Mnozstvi (M): 55,50 m*
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kstavu: 1,00
Kvybaveni bytu- 1,00
KpFisIuEenstvi bytu- 0:85
Kdatum realizace- 1.01
Jednotkova cena (JC): 125 926,74 KE
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC /M) / (Kpolchv X Kionstrukce X Kstavu X Kiybaveni bytu % Kpfisluﬁenstvi bytu X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m’:

Pramérna jednotkova cenazam? (3 (JCxV) / 3 V):

Maximalni jednotkova cena za m”:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanoven jednotkova cena za m’:
Jednotkové mnoistvi:
Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil:
Cena po Upravé:

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno,
bez zohlednéni vaznoucich vécnych biemen):

123 842,57 K¢
124 687,33 K¢
125 926,74 K¢

124 700, K&
87,50 m’

10911 250,- K¢

1/4

2727 812,50 K¢

2730000, K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy:

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

REKAPITULACE

Obvykla cena uréena ze sjednanych cen (bez zohlednéni vaznoucich

vécnych biemen) 2730000,- K¢
Movité véci 0~ Kc
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*

K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena vedeni) na idedlnim spoluvlastnickém

podilu ve vy3i 1/4 k jednotce ¢. 746/80* -7500,~ K&
Prava ve prospéch (vécné bfemeno vedeni) na idedlnim spoluvlastnickém

podilu ve vysi 1/4 k jednotce ¢. 746/80* +2500~ K¢

*Konstatovano na zékladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
Vécné bfemeno vedeni, které je evidovano v oddile B1 aktudlniho vypisu z katastru nemovitosti

&. 5919, pro k.u. Horni Mé&cholupy, bylo zfizeno ve prospéch pfedmétu ocenéni a je jiz ve
vyslednych hodnotach zohlednéno.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkovd a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru, tvorbé a
zpracovani dat véetné vyétu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dilCich vysledkl analyzy
dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé usneseni, 28.11.2023, vydané exekutorskym tfadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek,
¢.j. 152 EX 107/20-498, byla pfibrana znaleckd kanceldf a to k ocenéni idedlniho spoluvlastnického
podilu ve vy$i 1/4 nemovité véci - jednotky ¢. 746/80 v budové ¢.p. 746, pfisluejici k ¢asti obce
Horni Mécholupy, na pozemku p.¢. 544/46, véetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym &astem
uvedeného domu a pozemkim p.&. 544/46 o vyméfe 2.912 m?, p.&. 544/47 o vyméie 773 m’, p.&.
544/81 o vyméfe 1.938 m’, p.&. 544/86 o vyméfe 1.322 m?, p.t. 544/87 o vyméfe 689 m’, p.&.
544/88 o vyméfe 20 m” a p.¢. 544/89 o vymére 20 m? v rozsahu 875/107345, vie zapsané na listu
vlastnictvi & 5919 a listu vlastnictvi ¢. 5668, vie v k.U. Horni Mécholupy, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlastniho pFedpisu vyse uvedenych nemovitych
véci (dale jen ,,nemovitosti”’), a jejich pFisluSenstvi, dale movitych véci, které tvofi pfisluSenstvi
vy3e uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zavad spojenych s vy3e uvedenymi
nemovitostmi, jakoZ i Fadné uréit vyéet prisluSenstvi nemovitosti.

6.2. Odpovéd:

Po zvaieni viech dostupnych informaci a zjisténych skute¢nosti 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 predmétu ocenéni uréena ze sjednanych cen
porovnanim cini

2 730 000,— K¢ (Obvykla cena bez zohledné&ni vaznoucich prév a zévad)
Cena slovy: dvamilionysedmsettficettisic K¢

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

2 722 500,- K€ (Obvykla cena se zohledné&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: dvamilionysedmsetdvacetdvatisicpétset K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zadné podminky spravnosti zavéru, ani jiné
skuteénosti snizujici jeho presnost.

Seznam priloh obsahujici celkem 7 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mi¢och
Ing. Petr Zahrada

Odmeéna nebo nahrada nakladu znalce:
Odména a nadhrada hotovych vydajl 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 zapsand v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
tkon je zapsén v evidenci posudki pod pofadovym cislem 074933/2023.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 2.1.2024

Ing. Tomas Vingrétek
znalec vykonévajgci ¢innost prostfednictvim
znalecké kancelare -

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

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




