Znalecka spolecnost s.r.o.

znalecka kancelar pro ocenovani nemovitych véci

167 EX 14519/15 Pofadové ¢&islo v evidenci Znalecké

spolecnosti s.r.o.: 1526

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10
JUDr. Igor lvanko, soudni exekutor
Dédinska 893/29

161 00 Praha

V Praze dne 28. Unora 2023

Véc: Rozdéleni obvyklé ceny ve véci EX 14519/15, znalecky posudek ZP-21425

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemek Hloubétin
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Hloubétin, realizovany zdroj z 30.11.2020 (V-72908/2020-101)
Lokalita: parc. ¢. 272
Popis: Jedna se o pozemek parc. €. 272, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zastavénd
plocha a nadvoti. Celkova vyméra pozemku je 429 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,85
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3 007 290 429 7 010,00 0,81 5 678,10
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Nazev: Pozemek Hloubétin, realizovany zdroj z 6.1.2021 (V-429/2021-101)
Lokalita: parc. ¢. 566/59

Popis: Jedna se o pozemek parc. €. 566/59, ktery je v katastru nemovitosti veden jako ostatni
plocha. Celkova vyméra pozemku je 372 m>.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 0,85
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 700 720 372 7 260,00 0,81 5 880,60

Nazev: Pozemky Hloubétin, realizovany zdroj z 10.2.2021 (V-10389/2021-101)
Lokalita: parc. ¢. 1977 a parc. €. 1978

Popis: Jedné se o pozemky parc. €. 1977 a parc. €. 1978, které jsou v katastru nemovitosti
vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii a zahrada. Celkova vyméra pozemku je 327 m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,85
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 000 000 327 6116,21 0,81 4 954,13
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 4 954,13 K¢/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 5 504,28 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 5 880,60 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v delSim ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v case. Na zéklad¢ cCasové fady bude pfislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti oceiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohledituje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost
sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi oceiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 2654 1351 5504,28 7 436 282
nadvori
Obvykla cena pred korekci ceny 7436 282
Velikost spoluvlastnického podilu
*6401,00/947 760,00 = 50 223,31
INiz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 30 133,99
podilt
Celkova vyméra pozemkii 1351 Hodnota pozemki celkem 30 134

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Jednotka €. 903/16 Hloubétin

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 64,01 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad€ pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v del$im ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad€ casové fady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do souc¢asného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei funkcéniho celku (podlazi, orientace, pristup)
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient K5 zohlednuje provedeni, vybaveni a ptisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pfevazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledituje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢. 903/150 Hloubétin
Lokalita: Kukelska 903/1
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté Praha v ¢asti Hloubétin v ulici

Kukelskd. Dim mé 12 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci.

Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné

ptipojky. Vytapéni bytu je uUstfedni dalkové. Parkovéni je mozné u domu. Pfistup k

nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZitna 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 T ' )
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 1172020
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5499 000 62,11 88 536 0,98 86 765
Nazev: Byt ¢. 905/46 Hloubétin
Lokalita: Slévacska 905/32
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve mésté Praha v ¢asti Hloubétin v ulici

Slévacskd. Dim mé 12 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci.
Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovitad véc napojena na dostupné
ptipojky. Vytapéni bytu je tstfedni dalkové. Parkovani je moZzné u domu. Pfistup k
nemovité veci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 64,41 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 4/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 600 000 64,41 86 943 1,00 86 943
Nazev: Byt ¢. 904/56 Hloubétin

Lokalita:
Popis:

Kukelska 904/3
Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mesté Praha v ¢asti Hloubétin v ulici
Kukelskd. Dim mé 12 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci.
Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné
ptipojky. Vytapéni bytu je Ustfedni dalkové. Parkovéni je mozné u domu. Pfistup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZitna plocha: 67,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku 1,00 ’
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 1072020
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5200 000 67,00 77 612 1,03 79 940

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

79 940 K¢&/m?
84 549 K¢/m?
86 943 K¢/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Pramérna jednotkova cena 84 549 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 64,01 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 5411 981
odecet pozemku - 30 000,00 = 5381 981,00
Vysledna porovnavaci hodnota 5381 981 K¢
| ZAVER

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

A) jednotky ¢. 903/16 (byt) v budoveé Hloubétin €.p. 903 (bytovy dim, LV 1358) na pozemku parc.
¢. 2654 (LV 2509) vcetné podilu na spole¢nych ¢astech domu o velikosti 6401/947760 v kat. Gizemi
Hloubétin, obec Praha, ¢ast obce Hloubétin, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2402,

B) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 6401/947760 (Sest tisic Ctyfi sta jedna devét set
Ctyficet sedm tisic sedm set Sedesat) na pozemku parc. ¢. 2654 (zastavénd plocha a nadvofi), na
kterém stoji stavba ¢.p. 903 Hloubétin, zplisob vyuziti: byt. ddm (LV 1358) v kat. izemi Hloub¢tin,
obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2509.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A) sklep.

B) nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 5.385.000,- K¢.

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 30.000,- K¢.

IV. Znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

A) nezjistény.
B) nezjisteény.

Digitalné podepsal JUDr.
JUDr. Mgr Mgr. Marcel Petrasek,

Marcel Petrasek, msA, L.
Datum: 2023.02.28

M.B.A., LL.M. 10:47:06 +01'00'
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

jednatel
Znalecka spolecnost s.r.o. ICO: 29042054 kancelar@znaleckaspolecnost.cz
Palackého 715/15 DIC: CZ29042054 www.znaleckaspoelcnost.cz

11000 Praha 1 Datova schranka: uw5mpg5 GE Money Bank: 197134319/0600



		2023-02-28T10:47:06+0100
	JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M.




