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Znaleckym dkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- jednotky €. 903/16 (byt) v budové Hloubétin &.p. 903 (bytovy dim, L'V 1358) na pozemku parc. €.
2654 (LV 2509) véetn& podilu na spoleénych ¢astech domu o velikosti 6401/947760 v kat. dzemi
Mloub&tin, obee Praha, éast obce Hloub&tin, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2402,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 6401/947760 (Sest tisic Clyfi sta jedna devét set
&tyFicet sedm tisic sedm set Sedesatin) na pozemku parc. & 2654 (zastavéna plocha a nadvoii), na
kterém stoji stavba €.p. 903 Hloubtin, zplisob vyuZiti: byl. dim (LV 1358) v kat. Gzemi Hloubétin,
obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2509.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 a2 9 zikona &.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o oceflovini majetku), ve
znéni pozdé&jdich predpisi.

|V}'fklﬂd pojmil a popis metod ocenéni: |

(1) Pokud tento zikon nestanovi jiny vplsob ocefiovani, oceiiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Gtely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné ncbo obdobneé sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jcji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméréi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1asini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jin¢ osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urti sc ze sjednanych cen porovnanin.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetck a sluzba tr7ni
hodnotou, pokud #vl&&tni pravni pfedpis nestanovi jinak. PFitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neurgeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trni hodnotou se pro Gcely tohoto zikona rozumi odhadovana astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetn&ném v souladu s principem Wr#niho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy ka?da zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Gcely tohoto zdkona rozumi, 7e Gfastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji Zadny zvladini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.



(5) Uréeni obvyklé ceny a r7ni hodnoty a postup pii tomto ureni muscji byt z ocenéni zigymé,
jejich pouZiti, véetné pouZitych adaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ielu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiZz vyie se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ncho vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urtend podle tohoto zdkona jinak ne¥ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbon je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym limlo zdkonem ncbo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpfisob, klery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jecho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy vplsob, ktery vychdzi z vynosu » pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnéivaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na klerou pfedmét ocenéni zni
nebo kierd je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle Gdeini hodnoty, které vychazi ze zpisobil ocefiovani stanovenych na zdkladé
piedpisii o Géetnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychizi z ceny piedmétu ocenéni vaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jecho prodeji,
popiipad® cena odvozena ze sjednanych cen.

(10) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byl pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZii obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vdak v prvni Fadé nutné konstatoval, 7e v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkG podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodeji), obeené tedy zaktudlni t7ni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiZ prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a7 na vzicné vyjimky, vefejné
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ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
vitel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastinickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstat& nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
vécech, nybrz poure srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZio celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy sc tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zmingného problematického aspektu pii obchodovéani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nekdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nuiné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili v&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zidjemce o koupi
nemovité véci »naény zdroj potenciondlnich potizi, a to  loho diivodu, Zc sc po nabyti daneho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zccla libovolné dle vlasiniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastiniky.

I'yto nepfijemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu polenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery jc obcené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
&eho? je rovn&? i dosahovana prodejni cena spoluvlasinického podilu niZii, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napifklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZii ncz polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna niZSi neZ tfetina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodcjc
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomlo pipad® jsou vyic zminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivngji, nebot se s oslainimi spoluvlastniky zpravidla
necznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely fohoto zdkona rozumi cenda,
kterd by byla dosaZena piii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, avsak do jeji vyfe se nepromitaji viivy
mimofddnyich okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajictho nebo kupujiciho ani viiv zvldastni
obliby.*

S ohledem k vy%e nastinéné obecné obtizné obchodovalelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeité ccnu dale ponizZit, a to koelicienlem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlasinickych
podili.



VYCET PODKLADU

|Zﬁklmtni_pujm},_' a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro Gely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfiipadé obdobného majetku ncbo pfi poskytoviani slejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodévajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvlaSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢€i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv14Sini oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku ncbo
sluzhé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadinje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ve sjednanych cen porovnanin.

Porovnani bylo provedeno na »4kladg realizovanych prodeji obdobnych nemovilych véci. Zdrojem
dat je informaéni databdze realitni kanceldfe, vlastni databaze, analyza¢ni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyic uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
ndsledné porovnény s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na »éklad®
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych vécei, viz jednotliveé koeficienty.
Rozdily v porovndvanych paramctrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kanceldt vyjadiuje obvyklou cenu na zakladg stanoveného celkového koeficientu.

|PFeI11_ed podkladia . J

Ni7e uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Tgora Ivanka o ustanoveni znalecké kanceldfe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 6.5.2021 pod &j. 167 EX 14519/15-205.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, 7jiSiéni skuteénosti a zaméfeni posudkem doléené
nemovité véci dne 31.5.2021.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cenach z dostupnych databézi.
- kopie prohlageni vlasinika.

- informace od povinngho.
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Mestska &ast Hloubétin se nachdzi v severovychodni éasti hlavniho mésta Praha. Jedna sc o mésto s
rozvinulou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou obéanského vybaveni. Méstem protéka fcka
Vitava. Ze vzdélivacich rafizeni sc ve mésté nachdzi malefské, zakladni, stiedni Skoly véelné
eymnazii a vysoké Skoly. Zdravotni pééi ve mésté zajistuji mésiské ncmocnice, polikliniky,
prakiidti I¢kafi a lékdrny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachazi posty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajisluji dopravni prosticdky MIID, piimésiské autobusy a vlaky.

Occfiovand nemovitd véc se nachdzi v severovychodni zastavéné Casti mésta Praha v Casli
Hloubétin v ulici Kukelska ¢.p./¢.0. 903/1 na sidliti.

Zastdvka autobusu ,,Sidliit¢ Lehovec™ se nachdzi cca 40 m od ocefiované nemovité véci, Zastivka
tramvaje ,.Lehovec” se nachézi cca 430 m od ocefiované nemovité véei. Stanice metra ,,Rajska
zahrada” se nachazi cca 950 m od oceflované nemovité véci.

Typ pozemku: ¥ zast. plocha [ ostatni plocha O orné piida
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: 0 RD X byty O rekr.ohjekt O gardze O jine
Okoli: B bylova zona O primyslova zona [ nakupni zona
O] ostatni
Piipojky: E /0O voda /O kanalizace B /0O plyn
vef. / vl & /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):  E MHD [ Zcleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ¥ dalnice/silnice I. (. B silnice IT.,ITI.t7.
Poloha v obei: §irsi centrum - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku: B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace h
Pristup pites pozemKky: _
parc. €. 2717/1 HLAVNI MESTO PRAIIA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1
|E‘ellmvf popis ) |

Jedna se o samostaing stojici, bytovy dim panelové konstrukee. Diim je pravdépodobné valoZen na
zakladovych rodtech. Budova méa 12 nadzemnich podlaZi, kde se nachazcji jednotky a 1 podzemni
podlazi, v kterém jsou sklepy a spoleéné prostory. V budové je vytah. V budové je dle databaze
RUIAN celkem 166 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z centralniho schodisté. Stiecha
budovy je plocha. Na stieie je bleskosvod. Okna budovy jsou plastovd. Vchodové dveic jsou
hlinikové prosklené automaticky se otevirajici. Fasida domu je zateplena. Stavebné-lechnicky stav
objektu je dobry. Piistup k ncmovité véci je po misini zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovani je mozné v omezeném mnoZstvi pfed domem.



Ocefiovana jednotka & 903/16 se nachazi v budové &p. 903 ve 3. NP a jeji dispovice je 3+1.
Jednotka sestava z kuchyng, pokoje, pokoje, pokoje, piedsing, koupelny a WC. Okna bytu jsou
plastova. Vehodové dvefe jsou dievéné plné. Vnitini dvefe jsou dievéné plné a dievéné prosklene.
Jadro bylu je »d&éné. Mistnosti jsou orientované na vychod. Koupelna je se sprchovym koutem. WC
je samostatng, Podlahy jsou pokryté keramickou dlaZbou a plovouci podlahou. Obklady jsou
keramické. Byt je po Easteéné rekonstrukei (podlahy a jadro pied 6 lety).

Disporiéni fefeni jednotky:

kuchyn 4,45 m?

pokoj 18,17 m*
pokoj 12,62 m?
pokoj 10,60 m?
piedsif 14,41 m?
koupelna 2,80 m?

wC 0,96 m*
celkem 64,01 m?

K bytu patii sklep (3,00 m?) a lodZie (6,96 m?). Podlahova plocha !mlm: a sklcpa se nezapoéitiva
do celkové uZiné plochy jednotky. UZitnd plocha jednotky je 64,01 m?, U%itnd plocha bytu byla
uréena z udajl kopie prohladeni vlastnika.

7. in7enyrskych siti je nemovitd véc napojena na velejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektimu.
Piipojky nebylo moZné ovéfit. VytapEni bytu je ustfedni. Ohfev teplé vody je centralni.

Na pozemku pare, & 2654 stoji bytovy diim s ¢.p. 903. Pozemek je ncpravidelného lVdTLl V katastru
nemovitosti jc veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vymcic 1 351 m". Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikli jednotek. Pozemek je pfistupny pfes pozemek
parc. & 2717/1 ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Praha.

Prislugenstvim nemovité véci je sklep. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné ceng obvyklé.

Najemni smlouvy ncbyly zjistény. Vécnd bfemena ncbyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 31.5.2021 za uasti povinncho. Bylo umoZnéno vnitini ohledani.
Nebyla picedloZena stavebné technicka ani jina dokumentace.

|Rizilka
Rizilka spojend s privnim stavem nemovité véei:
NE Nemovitd véc je Ffadng zapsana v katastru nemovilosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vemikla véc)
NE Skutcéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Piistup k nemovité véci je #ajiflén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tizemi

Véend bitemena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce




ZNALECKY POSUDIK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 903/16 Hloubétin

Ocefiovana nemovita vée
Uzitnd plocha: 64,01 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientin pro porovndni:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouziti sjednanych cen, kleré
byly sjednany v del3im éasovém useku, bude v tomio koeficientu vyjadien vyvoj obvykle ceny v
tase. Na zaklad® casové Fady bude prisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohledfinje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sroyndvacim,

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité véei v ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeflicient K4 zohledfiujc polohu nemovité véci v rdmei funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pFisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim se pievaZng rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kaje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vEcem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovilé véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Priimérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCa) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolleny jako nasobck jednotkoveé ceny a celkoveho
koeficientu K. Kocficient Kc je vypocéten jako ndsobek jednotlivych kocficientd K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odliZnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véei byla vypoétena jako ndsobek uZiiné plochy jednotky s
aritmetickym praomérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité véci:

Pouzité koeficienty:

Nizev: Byt ¢ 903/150 Hloubétin

Lokalita: Kukelska 903/1

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, klery se nachizi ve mésté Praha v ¢asti ITloubélin v ulici
Kukelska. Dim ma 12 nadzemmich a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena
na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je tstiedni dalkové. Parkovani jc moZné u
domu. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitns plocha: 62,11 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Eem . g

o roj: realizovany prodej »

K6 Ct:.lkov}r slav 1,00 112020

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena |KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] Kéfm? Kc [Ke&m?]
5499 000 62,11 88 536 0,98 86 765

Narev: Byt & 905/46 Hloubétin

Lokalita: Slévatska 905/32

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve meési& Praha v ¢asti Hloubétin v ulicil
Slévagskd. Dam ma 12 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rckonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena
na dostupné pfipojky. Vytapéni bylu je ustfedni dalkove. Parkovani je mo7ne u
domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 64,41 m?

o<,

K1 Redukec pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha v ramei (vemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 7.droj: realizovany prodcj z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 4/2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KE] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m” Kc | Ké&/m?]
5 600 000 64,41 86 943 1,00 86 943

e i




Nazev: Byt ¢ 904/56 1lloubétin

Lokalita: Kukelska 904/3

Popis: Byl v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve mésié& Praha v ¢asti Hloubé&tin v ulici
Kukelskd, Dim ma 12 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova jc po
rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojcnal
na dostupné piipojky. Vytdpéni bytu jo tsticdni dalkové. Parkovéni je moiné u
domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 67,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha v ramel izemniho celku 1,00 s
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 - e L
K5 Provedent a vybaveni 1,00 i salinevany proder 7
K6 Celkovy stav 1,00 020
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena [K¢| Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena
|m?| Ké/m? Kc [K&/m?*]
5200 000 67,00 77 612 1,03 79 940
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 79 940 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 84 549 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnadvaci cena 86 943 K¢&/m?
Vypoéet porovndvaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 84 549 K&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 64,01 m?
Vysledna porovnivaci hodnoia 5411 982 K¢

T



ODUVODNENTI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 903/16 Hloubétin 5411 981,50 K&

Porovnavaci hodnota 5411982 K¢

[l_{pmentéi" lke stanoveni vysledné ceny —|
Pfi zjisténi ceny obvyklé klademc diiraz na srovnani nemovitych viei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a asc sc skuteénostmi zjidt€nymi pfi mistnim Setieni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychizeli z udaji uvedenych v informagnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyza¢niho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovilé véei byly nasledné pouZily pro vypoéet obvyklé ceny. Urteni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZsiho podani pro draZbu. To, jakou mé nemovitd véc skuteéné hodnotu,
za niz mize byt v daném misté a Easc prodana, se ukdZe leprve v drazbg.

_ Obvykla cena
5415 000 K¢

slovy: Pé&tmilionuétytistapatnactlisic K&

= 2=



| _ ZAVER

I. Nemovitd vée, kileré se vylon tyla:

- jednotky €. 903/16 (byt) v budové Hloubétin &.p. 903 (bytovy dim, LV 1358) na pozemku parc. ¢.
2654 (LV 2509) véetné podilu na spolcénych ¢astech domu o velikosti 6401/947760 v kat. tzemi
Hloubétin, obee Praha, éast obce Hloubétin, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2402,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 6401/947760 (Sest tisic Clyfi sla jedna devét set
StyFicet sedm tisic sedm set Sedesatin) na pozemku parc. &. 2654 (zastavéna plocha a nadvoii), na
kierém stoji stavba &.p. 903 Hloub&tin, zplisob vyuziti: byt. dim (I.V 1358) v kat. izemi Hloubétin,
obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, »apsano na LV 2509,

I1. Piislufenstvi nemovité véci, které se vylon tyka:

- sklep.

II1L. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piislufenstvi (1L), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 5.415.000,- K&.

TIV. Znima vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni priva, kieri
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az €) té7 veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o ocefiovéni. P¥i stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy$e, vychdzime z realizovanych cen a z ndaj ziskanych pfi mistnim Scticni. V pfipadé, 7e nam
nebylo umo¥néno vnitini ohleddni nemovité véei, tak nas zavér mize, ale i ncmusi byt nepatmé
zkreslen. Vy$e uvedené skutenosti jsou vavislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické stavu ocefiované nemovité vEci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nageho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného rkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy podel stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro L.V €. 2402 4
Vypis » katastru nemovitosti pro IV €. 2509 51

Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Snimek ortofotomapy

— ] e
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podavéa Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-21425 znaleckého deniku.

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

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Pelra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na 7idost orgdnu vefcjné moci osobné stvrdit nebo doplnit
ynalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldt (§ 28 v&kona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

WV Praze 24.6.2021

7nalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Méslo
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