
0ceilovod o moleckd koncddi s.r.o.
se sidlem Vddovsk6 n6mlsti 808/65, hoho, korxeldi Su$lovo 1938/25,frercv

zopsoni v obthodnim re'pfftu, vedend u reisfftov6lo soudu v hoze, oddfl C vhiko 178876

eislo jednaci zadavatele:
\- 

iislo poloiky v evidenci posudk0:

Uiel posudku:

ZNALECKY POSUDEK
6islo: 2777912026

z oboru EKONOMIKA, odvEtvl Oceiovini nemovidch vEcl

O cenE:

l) nemovitd vEci - jednotky E. 694ltt8 v budovE i.p. 689, 690, 691, 692, 693, 694,695, 696,
697, piisluiejici k idsti obce Prosek, na pozemcich p.E. L3t7, p.6. 1318, p.i. 1319, p.t. 1320,
p.i. 1321, p.E. t322, p.i. 1323, p.E. L324 a p.d. 1325, vdetnE spoluvlastnick6ho podllu ke
spoleEn,i m iSstem uveden6ho domu v rozsahu 67231L2L3393;
ll) ideiilniho spoluvlastnick6ho podilu ve villi 6723112L3393 k nemovidm vEcem sestdvajici z

pozemkO p.E. L3L7, p.d. 1318, p.6. 1319, p.E. 1320, p.i. 132L, p.E. 1322, p.d. 1323, p.i. L324 a

p.d. 1325, v5e zastav6nd plocha a n6dvoii, na v5ech pozemcich stoji stavba: Prosek, d.p. 689,
690, 691, 692, 693, 694, 69s, 696, 697, byt. d0m, LV 674;
vie zapsand na listech vlastnicwi 8.3892, i.674 a e.3426, v5e v k.ti. Prosek, obec Praha,
okres Hlavni mEsto Praha.

Zadavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudnI exekutor, Exekutorskri Iiad Tii bor
eechova 298
391 65 BechynE

teo:72073560

t52EX29l2s-344

01472u2026

Zji5tdni obvykl6 ceny nemovittich vEci v souladu
s 9336, o.s.i., pro potiebu exekudniho iizeni

Dle zdkona t, l51.l1r997 Sb. v platn6m znEni, o oceiovdni majetku, dle ocefiovacich
standardi, podle stavu ke dni 2.3.2026 posudek vypracovala znaleckd kanceldi:

Oceiovacl a znaleckd kancel6i s.r.o.
sidlo: Viiclavsk6 neimEsti 808/65, 110 00 Praha
provozovna: SuSilova 1938126,750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracoviin v poEtu 3 listinnr/ch vyhotoveni, vyhotoveni iislo:

Celkem posudek obsahuje 14 stran a 9 stran piiloh.

V Praze, dne 13. 3. 2026.
'.rerlror.l, ?91:. f!cch1ni,391 65

-,t(li;;tli E tt !- l',:,: ?'i] I



ZNALECKY POSUDE K a. 27779 I 2026

1. ZADANi ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. Odborn6 ot6zka zadavatele:

Na z6klad6 usneseni, ze dne 17. 2.2026, vydan6 Exekutorskfm riYadem Tdbor, i.j. 152 EX

29125-34/., byla ustanovena znalecki kancel6i a to k ocendni:
l) nemovit6 vEci - jednotky i.694/LL8, v budov6 i.p. 689, 690, 691, 692,693,694,695,696,
597, pilsluiejici k tdsti obce Prosek, na pozemcich p.i. L317, p.a. 1318, p.i. 1319, p.i. 1320,
p.i. 1321, p.E. t322, p.i. 1323, p.E. L324 a p.6. 1325, vdetnE spoluvlastnickeho podilu ke
spolein'/m Edstem uveden6ho domu v rozsahu 6723/t2L3393;
ll) ideiilniho spoluvlastnick6ho podilu ve vlii 67231L213393 k nemovit,y'm v6cem sest6vajici z

pozemk0 p.i. 1317 o vfmEie 280 m2. p.i. 1318 o vri mEie 268 m2, p.t. 1319 o v,imEie 277 m2,
p.i. 1320 o vrimEie 287 m2, p.i.1321 o vrimEie 273 m2, p.8.1322 o v'imEie 287 m2, p.E. t323
o vfmEie 280 m2, p.6. 1324 o vrimEie 283 m2a p.d. 1325 o vrimEie 285 m2, v5e zastavEnd
plocha a n6dvoii, na vSech pozemcich stoji stavba: Prosek, E.p. 689, 690, 69L,692,693,694,
695, 696, 697, byt. dim, LV 574;
vie zapsan6 na listech vlastnictvi i. 3892, E. 674 a i. 3426, vie v k.ri. Prosek, obec Praha,
okres Hlavni mEsto Praha.

Zpracovateli se ukldd6, aby stanovil obvyklou cenu tdchto nemovitich vEci a jejich
piisluienstvi. Ddle se zpracovateli uklddS, aby stanovil cenu movidch vEc[, kter6 tvoii
piisluienstvi veden'ich nemovitosti, a stanovil cenu prdv a z6vad spojen'ich s uveden'imi
nemovit'/mi v6cmi.

1.2. 0Eel znaleck6ho posudku:

Zji5tEni obvykl6 ceny nemovit'ich v6ci v souladu s 5335, o.s.f., pro potiebu exekuiniho iizeni
i.j. 152 EX 29125-34/.. Wslednii hodnota stanovend timto znalechl'm posudkem je pouze
vfchodiskem pro to, aby mohlo b'it stanoveno nejniiSi poddni pii draibd (5336e, odst. 1

o.s.i.).

1.3. Skutetnosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na piesnost zdvEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesd6lil znaleck6 kanceliiii iddnou skuteinost, majici vliv na
piesnost z6vErrj, kromE skuteEnosti ziejmrich ze zadavatelem piedloienfch podkladovrich

materidl0.

str6nka i. 2
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zNALECKf POSU DE K e. 27779 I 2026

z. Wdrr pooruoO

2.1. Popis postupu znalce pii WbEru zdroi0 dat:
Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 ot6zce byly ziskiny z veiejnrich zdroji,
z dostupn,y'ch informainich databdzi, z listin, z informaci ziskan'ich pii prohlidce na m[stE
sam6m a z podklad0, informaci a dat poskytnuttch zadavatelem.

Data, cha rakterizujici oceriovan6 nemovit6 vEci, byla ziskdna z veiejnrl'ch databdzi napi:
eeshi riiad zem6mEiickri a katastriilni, Lexikon m6st a obci eR, RIS (region6lni informaini
servis), ePusa (e-port6l rjzemnich samospr6v), eeskf statistickri 0iad a dalii.

V piipadE zdrojri dat poskytnutrich zadavatelem a dal5imi osobami byla akceptace piedan'ich
zdrojri provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zvdiena vhodnost a vErohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumdni bylo obecn6 postupovdno za dodrieni platn6 prdvni ripravy (zilkon i. L5t/L997
Sb., o oceiovdni majetku v aktudlnim znEni, vyhl5Ska 8.447/2013 Sb. k provedeni zdkona o
oceiovSni majetku v aktuilnim zn6ni) a za vyuiitl aktudlnich metod a prostiedkr] s
piihl6dnutim i k Mezindrodnim ocefiovacim standardim (|VSC).

2.2. Vriiet wbranfch zdroi0 dat a ieiich popis:

Vipis z katastru nemovitosti i. 3892, pro k.0. Prosek, obec Praha, okres Hlavni mEsto praha,

vyhotoveni objednavatelem, dne 17 .2.2026.

Vfpis z katastru nemovitosti 8.3426, pro k.ri. Prosek, obec Praha, okres Hlavnl m6sto Praha,
vyhotovenr/ objednavatelem , dne U.2.2026.

N5hled katastrdlni mapy, pro k.ri. Prosek, obec Praha, okres Hlavni mEsto Praha, vyhotovenf
znaleckou kanceldii, dne 2. 3. 2026.

Kopie Prohliileni vlastnika ze dne 10.12.1996 dodanii objednavatelem znaleck6ho posudku.

Grafickd vfstupy - vristiiiky z vyhodnocen6ho povodfiov€ho pldnu eeske republiky a

mapov'ich podklad0 tfkajici se oceiovan6 lokality, uveiejnEn6 na adresdch
https://dpp.hydrosoft .czl a https:/ lmapy.cz/.

lnformace a skutefnosti sdElend objednavatelem.

lnternetov6 st16nky eesk6ho statistick6ho rliadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vietnE syst6mu monitorovdni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovsk6 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

D5le byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecnE piijimanrich standardri ocefiovSni a

platn6 legislativy.

str6nka i. 3
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3. NAIEZ

3.1. Popis postupu pii sbEru Ei tvorbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovit'/ch vEci byly provedeny dne 2. 3. 2026 za piitomnosti
pracovnika znaleck6 kancel6ie lng. Radka Mikuldie.

Povinn'i se pies pisemnou vrl'zvu mistniho ietieni nezriiastnil a nebyla pracovnikovi znaleck6
kanceliiie umoinEna prohlidka oceiovanrl'ch nemovitich vEci. Pro potieby tohoto
znaleck6ho posudku bylo provedeno ohleddni a zamEieni nemovit'y'ch v6ci zvenii. lnformace
tfkajici se bytov6ho domu byly sd6leny sousedy. NEkterd prvky tfkajici se zejm6na vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjiit6ny, pro potieby tohoto znaleck6ho posudku jsou uvaiovdny
jako standardni, jejich stav, stdii a dalSi iivotnost je odhadnuta odborn'im odhadem
zpracovatele.

Data realizovanfch prodejir, obsahujicl fdaje o dosaienfch cendch nemovitostl byla ziskdna
znaleckou kancel6ii d6lkoWm piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piisluindho webov6ho rozhrani. Data byla dopln6na o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorovdni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipad6 zdrojri dat poskytnutfch dalSimi osobami byla akceptace piedan'ich zdroj0
provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zvdiena vhodnost a vErohodnost t6chto dat.

3.2. Popis postupu oii zpracov6ni dat:

Data budou zpracovdna zprisobem, kteni odpovid6 anal'y'ze dat. Bude zpracovdn a vytvoien
souhrn dat a uvedena veiker5 zjiStEni ze sesbiran'y'ch a vytvoien'l'ch dat a z proveden6ho
mistniho 5etieni, na zdklad6 ktenich bude dospEno k v'isledkrim. Zji5tEna a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracov5na data z mistniho ietienl
a bude provedena anal'f'za trhu. Vrisledky analfzy trhu budou odbornd setiizeny, analyzovdny
a vyhodnoceny.

Vlastni vripoftov6 d5st posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -

program od spoleanosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 v'ipoitov6 Edsti a finilni editace
vristupnich text0 budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikacl a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potfeby bude rovnEi upravena poiizenS fotodokumentace piedm6tu ocenEni, a to
z drlvodu ochrany osobnich 0daj0 tietich osob.

3.3. VriEet zpracovanrich dat:

Cenov6 idaje zjiSt6n6 prostiednictvlm d6lkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetovd aplikace www.cuzk.cz.

Skuteanosti a vimEry zji5t6n6 na mist6 sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www. realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.
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Objednavatelem, povinn'y'm, ii iiastnikem mistniho ietieni nebyla ke dni zpracov6ni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena i6dnd nijemni, Ei jind smlouva, na z5kladE kter6 by byl
piedmEt ocen€ni uiivdn. OcenEni je provedeno pro piedm6t ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

Dle dostupnrich ridaj0 z datab6ze eesk6ho rliadu zemEmEiitsk6ho a katastrdlniho jsou ke dni
vypracovdni tohoto znaleck6ho posudku evidov6ny tyto vlastnick6 [daje:

Kraj

Obec
Katastrdlni [zemi
edst obce
Ulice
Psa

Poiet obyvatel

List vlastnictvi Efslo

Vlastnik

Hlavni m6sto Praha

Praha

Prosek (731382)
Prosek

Ct6nickii 694/11
190 00
1397 880

3892,3426
DEdicJiii, CtEnickd 694/11, Prosek, 19000 Praha 9

CelkoW ooois piedm6tu ocenEni:
Jedn6 se o ocenEni nemovit6 vEci - jednotky i. 694ltt8 v budovE i.p. 689, 690, 69L, 692,

693,694,695, 696, 697, piisluiejicl k iiisti obce Prosek, na pozemcich p.i. 1317, p.i. 1318,
p.f. 1319, p.a. 1320, p.d. 1321, p.i. L322, p.i. t323, p.t. 1324 a p.i. 1325, vietnE
spoluvlastnick6ho podilu ke spoletn,/m idstem uveden6ho domu v rozsahu 6723/L2L3393,
vie zapsan6 na listech vlastnictvi E. 3892 a E. 674, vie v k.ri. Prosek, obec Praha, okres Hlavni
m6sto Praha, kter6 se nachdzi ve ll. nadzemnim podlaii vriSe uveden6ho panelov6ho,
iSstein6 podsklepen6ho, typov6ho, bytovdho domu celkem s osmi nadzemnimi podlaiimi.
Objekt je Wbaven osobnim vry'tahem. Objekt je situov6n v zastav€ne iSsti mdsta, a to na ulici
CtEnick6. BytoW dim je napojen na elektro, veiejnrl' vodovodni iad, hloubkovou kanalizaci a

plynov6 vedenl. Objekt je piistupnf z veiejn6 zpevnEn6 komunikace na pozemcich p.i.
640141 a p.i.644/t5, kter6 jsou ve vlastnictvi hlavniho mEsta Praha. ParkovSni je moin6 na
veiejn6 komunikaci pied objektem. Dle mlstniho ietieni a dle dostupn'ich tdaj0 byl objekt
pirvodnE postaven v roce 1971. V roce 2006 bylo provedeno zateplenl objektu kontaktnim
zateplovacim syst6mem a byla provedena vf'mEna p[vodnich oken za nov6. V roce 2008 byla
provedena modernizace vritahu. V roce 20L2 byla provedena rekonstrukce stoupaciho
vedeni.

Bytov6 jednotka je dispoziEnE ieiena jako 3+1 s kompletnim sociSlnim zdzemfm. SociSlni

zdzemi (koupelna, WC) je uvaiovdno jako standardni. VytiipEnf jednotky je ristiedni s

diilkovrim zdrojem. Celkovri'stavebnEtechnickti stav a ridriba je ke dni ocenEni uvaiovdna
jako merna.

ziklady vEetnE zemnich praci: betonov6 s izoloci

Svisl6 konstrukce: panelov6

Stropy: panelov6

Krov, stiecha: plochii

Krytiny stfech:

Klempiisk6 konstrukce: parapety - pozinkovand svody vnitini

Uprava vnitinich povrcht:
tiprava vn6jlich povrch0: kontaktni zateplovaci syst6m

strdnka a. 5
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Vnitini obklady:

Schody: betonov6

Dveie:

Okna: plastovd zdvojen5

Povrchy podlah:

Vyt6pEni: usrREoru[ d6lkoWzdroj

Elektroinstalace:

Bleskosvod: ANO

Vnitini vodovod:

Vnitlni kanalizace:

Vnitini plynovod:

Ohiev vody:

Vybaveni kuchyni:

Vnitini hygienick6 wbaveni:
Vftahy: osobni uitah
Ostatni:

lnstalaEni prefabrikovan5 j5dra:
* prvky vybaveni objektu nebyly zji5t6ny, pro potieby tohoto znaleck6ho posudku jsou uvaiovCny jako
standardni, jejich stav, stCli a dalSi Zivotnost je odhadnuta odborn'jm odhadem zpracovatele

! - vyUaveni Uytov6 iednotky

Dle dostupnfch informacl byly zlistEny tpo vfm6ry podlahovfch ploch:

Podlahov6 plochy (PP):

kuchynE
pokoj
pokoj
pokoj
piedsii
koupelna
WC

komora, Satna (v bytE)

sklep, komoro (mimo byt)* - ve uisledni ceni zohlednino
lodiie+ - ve ulslednd ceni zohlednino
Podlahov6 plochy - celkem:

+

+

+

+

+

+

+

12,40 m2

15,90 m2

10,58 m2

!!,42m2
L0,24m2
2,56m2
0,97 m2

2,!6m2
0,99 m2

6,96 m2

67,23m2
t nezopoiitdvo se do podlahovd plochy pii vipoitu obwkE ceny, tak ioko u porovnatelni'ch vzorki

D6le se jednS o ocenEnl idedlniho spoluvlastnick6ho podilu ve vlii 6723/L213393 k

nemovitim vEcem sestdvajici z pozemk0 p.d. 1317 o v'/mEie 280 m2, p.E. 1318 o WmEie 268

m2, p.d. 1319 o v,im6ie 277 m2, p.i.1320 o vrimEie 287 m2, p.i.1321 o rnim6ie 273 m2, p.i.
1322 o vf m6ie 287 m2, p.i. 1323 o WmEie 280 m2, p.i. 1324 o vrim6ie 283 m2 a p.e . 1325 o

v'i mEie 285 m2, vie zastav6n5 plocha a n5dvoii, na viech pozemcich stoji stavba: Prosek, i.p.
689, 690, 69L, 692, 693, 694,695, 696, 697, byt. drlm, tV 674, zapsan{ na listu vlastnicw[ d.

3426, v k.rl. Prosek, obec Praha, okres Hlavni m6sto Praha, kter6 tvoii s vriSe uveden,im

bytov'im domem jednotn'i funkdni celek. Na pozemcich je situovdna stavba bytov6ho domu
Prosek, i.p. 689, 590, 691, 692, 693, 694,695, 696, 697 a diile venkovni rlpraw (zpevnEn6

plochy, venkovni schody betonov6 a opErn6 zidky betonov6).
strdnka a. 6
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Dle mbrnlho Setfenl, informaci obiednanteh a dh daBlch dostupnfth poOnaAodar
materHlt neirou s dralenfmi nemovitfml vlcml spoieny l6dn5 prlm d drady.

Movit6 v6ci, kter6 by tvolily piisluienstvi k ocefiovanfm nemovitfm vEcem, nejsou a
nebyly zji5tEny pli mlstnlm Setleni zpracovatele.

l0adn6 strSnky oceio:anfth nemovltosd:
- bytorii jednotka s lodlii
- kompletnl oblansk6 vybavenost mEsta
- dopravni dostupnost mEsta je zaji3tEna autobusorou i vlakonou dopravou a MHD

Zpom6 strdnky oceiorarfdr nemordtostl:
- omezen6 parkovacl molnosti v mist6
- nebyla umoln6na kompletni prohlidka oceiovanfch nemovitostl

t,

U

stninka i. 7
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4. POSUDEK

Vymezeni poimii dle lesislatiw:

Definice dle z6kona 6. 15U1997 Sb.:

52, odst. 1, zSkona t91-i1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,Pokud tento zdkon nestonovi jin,!

zpisob ocertovdni, oceiuji se majetek a sluibo obvyklou cenou".

92, odst. 2, zAkona t5!t997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyklou cenou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoieno pii prodejich stejneho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejni nebo obdobni sluiby v obvykl6m obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocendni. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, ktere moji no cenu vliv, oviok
do jeji vi,ie se nepromitoji vlivy mimoiddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomEri proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddn,imi okolnostmi trhu se rozumEji nopiiklod
stov tisnE proddvajiciho nebo kupujiciho, dlsledky piirodnich ei jini,ch kalamit. Osobnimi
pomiry se rozumEji zejmino vztahy mojetkov4, rodinni nebo jini osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnotd piiklddond mojetku
nebo sluibd vypl'ivojici z osobniho vztohu k nim. Obwkld cena wiadiuie hdnotu moietku
nebo sluibv o urii se ze siednantich cen oorovndnim."

92, odst. 3, zikona 151/1997 Sb. v platn6m zn6ni zniz,,V odivodninich piipodech, kdy nelze

obvyklou cenu uriit, ocefiuje se mojetek o sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinak. Pntom se zvaiuji viechny okolnosti, kterd moji no trini hodnotu vliv.

Drivody pro neurieni obvykli ceny museji b,it v ocenini uvedeny".

52, odst.4, zikona l5Ul997 Sb. v platn6m znini zni:,,Trini hodnotou se pro hiely tohoto
zdkono rozumi odhadovand idstka, za kterou by mily bft mojetek nebo sluibo sminEny ke
dni ocenini mezi ochotn,im kupujicim a ochotnitm proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskutetninim v souladu s principem triniho odstupu, po ndleiitdm morketingu, kdy koidd ze

stron jednolo informovani, uvdilivi o nikoli v tisni. Pincipem triniho odstupu se pro iiely
tohoto zdkono rozumi, ie idstnici sminy jsou osobomi, kteri mezi sebou nemaji iddni
zvlditni vzdjemn,it vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

92, odst. 5, zikona LSUL997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Urieni obvykl€ ceny a trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bi,t z ocenini ziejm€, jejich pouiiti, vietnd pouiirich (tdaji,

musi bi,t odivodndno o odpovidat druhu piedmitu ocenini, iielu ocenEni o dostupnosti
objektivnich dot vyuiitelntj,ch pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykl1 ceny a trZni hodnoty
stanovi vyhldiko."

Definice dle vyhliiSky tl41l2013 Sb.:

91a, odst. 1, vyhl6Sky 4tr.tl20l,3 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Obwkld cena se urtuie
porovndnim sjednonf,ch cen stejnich, popiipodi obdobni'ch piedmitfi ocendni v obvykl€m

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezahrnuii ceny siednoni zo

vlivu mimoiddn,lch okolnosti trhu, osobnich pomiri proddvoiiciho a kupuiiciho oni vlivu

zvlditni obliby."

glb, odst. 1, vyhliiky 4AllzOLS Sb. v platndm zn6ni zni: ,,Trini hodnotou piedmitu
ocenEni ie odhodovond idstko, kerd se urEuje zprovidlo no zdkladi vybiru z vice zplsobi
ocefiovdni, o to zejmina zplsobu porovndvaciho, vi,nosoviho nebo ndklodoviho. Pii urieni
trini hodnoty piedmitu ocenini se zohledfiuji trini riziko o piedpoklddoni, viuoj no diliim ii
mistnim trhu, no kerim by byl obchodovdn."
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4.1. Popis postupu pii analfze dat:

Pied vlastni anal'l,zou dat byl proveden jejich sbEr, kteni spoiival ve studiu podklad0
poskytnutrich zadavatelem a opatien'ich znaleckou kancel6ii, diile bylo provedeno doplnEni
podkladi formou obstardni zdroji cenornich informaci (kupni smlouvy k nemovitim v6cem v
blizk6m ii vzddlenEjiim okol[, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnich serverech), ndslednE byla provedena anal'y'za takto ziskan'ich vstup0, vyhodnoceni
ziskan,ich dat a poznatk0 a jejich zatlenEni do textu posudku, jak je uvedeno d6le.

4.2. Vfsledkv analfzv dat:

l. Obvykki cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovn6vaci hodnoty nemovitosti je v souEasnd dobE nejl6pe ucelenE
popsdna v publikaci ,,Porovn6vaci hodnota nemovitosti" vydan6 nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovn6ni, porovndni nemovit6 vEci jako celku:
V piipadE ocenEni jednotek volime jako jednotku porovndni m2 celkovd podlahov6

plochy.

Kvantitativnl porovndvaci analfza:
Pro kvantitativni porovndvaci analtzu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybranfmi

vzorky a ocefiovan'y'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii
ocenit, najit smEr jejich piedpokl6dand kontribuce a ndslednE je vyuift pro cenov6 ipravy ve
formE sriiek a piirdiek s cilem, aby takto upravent v'isledek reflektoval zatim neznimou
porovn5vaci hodnotu oceiovandho subjektu. Za upravovanf zdklad jsou zvoleny zn6m6 ceny
vzork0, a ipravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu zSkladu.

Tyto cenove ripravy lze charakterizovat jako vz5jemn6 piizprisobovdni cen, jejich
vyrovn6v6ni, ,,seiizovdni" ii ,,vyladov6ni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiivdn termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujiclch piedpokladech:
- jsou-li porovndvand nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horii nei nemovitosti

ocefiovon€,lze piedpoklidat, ie ocefiovan6 nemovitosta maji vyiSi cenu nei nemovitosti
porovnSvan6 (nei vzorek),

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepli nei nemovitosti
ocefrovond, lze piedpoklddat, ie oceiovan6 nemovitosti maii niili cenu nei nemovitosti
porovniivan6 (nei vzorek).

Vf bEr porovnatelnfch vzork0:
Pii v'ibEru vzorki pro porovndni je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mdlo

zajistit, aby nemovitosti byly podobnd piedeviim v n6sledujicich charakteristikdch:
- ve velikosti sidla a rniznamu polohy pro Uiastniky trhu (samota, vesnice, spidovd sidlo,

pfedmdsti, mdsto, centrum, region, piihranidi, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejmdna ve vazbE na 0telovou vhodnost pouiiti jednotli{mi iEastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, rni roba, speci6lni zamdienI apod.),
- velikosti ve vazbE na piimEienost potfeb co do rozsahu vyuiiti riEastniky trhu (napf.

jednobytov6, vicebytove, kombinovand s provoznimi prostory, vhodne pro drobn6
iivnosti, pro v€tii spoleEnosti apod.),
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- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti idastniky trhu (okamiitd ii podminEnE

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenlim vyuiitim, s moZnostl dal5iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zp0sob provedeni, Wbavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstav6m jednotlirnich ridastnlk0 trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivnL zcela
jedinein6),

- rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciiilnich poptdvajicich (lokiilni,
region5ln[, celostdtni, nadniirodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitov'im omezenim poptdvajicich a

piedstavdm nablzejicich (napiiklad 1 mil. K6, do 3 mil. Ki, do 10 mil KE atd),
- vribEr porovnatelnfch vzork0 je realizoviln prostfednictvim veiejnE dostupnfch dat a

tldaj0.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost umist6ni porovnatelndho vzorku v rimci obce,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavnI svisl6 konstrukce

porovnateln€ho vzorku (zdEnii, diev6nd, smi5enii),
- koeficient stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu jednotliwch

porovnatelnich vzorkt,
- koeficient wbaveni vyjadiuje vliv rozdfln6ho vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vyjadiuje rn/voj cen staveb od realizace prodeje (kalendiiini

dtvrtleti pr6vnich riiink0 ziipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktu6lni cenov6 rlrovn6,

a to za Wuiiti tzv. iSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteani banky, kteni sleduje vrlvoj cen

nemovitostf v iase.

Srovnateln6 nemovit6 vEci:

1. Byt, ul. CtEnickii, Praha - Prosek

'/Hilor(a. Proxt, 8'arl36, LV t6l?
CAt a za nefiovr1odrsktpmu n€,noviosli 7.to.qr0,00 ca(

tJ*na. Kere je ptllazena td<o po<Na.t ziiaisu pro skupinu nemwitc^*l Ctslo zql
Smlouv. kpnl ..dn la(x3ri25. Pnivnifilnky dpl3u k ol€m5ku 17.0a.2025l3:11126.4L V-24/,?.lmfi-101
Fov.dsr dn lt.Oo.a,:l'.

1317, LV 34i6: l3ll, LV!l2G; 13t9, LV 3a26; 1320, LV 3a26; ll2l, LV ta6; 13?2,LV ft
1323, LY 3i423; 132a, Lv tlil6; 1325, Lv 3423
Pro..lq 6sarll8. Lv t8l7

pzemky:

i*d<v

2. Byt, ul. CtEnickd, Praha - Prosek

Jedno,kr Pto..k 690rl/39, LV 1630

Gna za ndnovilod/g<tlpttru n<,tl@vi1@^,i

3. Byt, ul. Ct6nickS, Praha - Prosek

Je<florkar Pror.k 0t7r207, LY l67E
@oa za he.r.l4v*&h*upinu nerrpvibsti

lJ$na, k/Fld je frze|z('la F* N<ua zlf*v W depnu nan ovitosti Clslo fizenl
Snlouvr tr{ni D dL 12-122UA.*iwni [ainky titi.u t ot .iriklI23-1Lm2111ta2tl2-Zj,'. V'7t1OUi$2+iCl
p.ov.d.n dm 0iL0i1.2026.
llemortost, u kleri(,, doslo s@re ke zmin5 v/{,sti*etto pdva, Dodle daw k d6mr*u zdpisu po<lb ligny

pozemky: t3'17, Lv grlG; l3lt, Lv Salla; 1319, LV 3126; lsar, Lv 3*16; 132{, Lv &a26; 1322, LV 3126;
1323, LV 3ailc; 132a, LV 3a2C; t32t, Lv L26

jedo.dq PI!6.lq 6e5fi't9, LV 16110

t.t99-qr0,@ czx

6.tiit6axr,m Ca(
L,dina, tte6 je pliazara pt<o pdatad zipiso pto d(Upru ,r€/t ovi[srr' Cisfo fr.e,ii
$doqv. klp.l s. dm (,G.0320125. PEiynl nahky zadtu t ol(.ltlAh t6.1r3.2025 ll:19;10. Z+lr V'la!65,il02$104
FoY.d.r dn Oe.oa2t 16.

Nzemky. 1317, Lv3ili6; l3lE, LV lalrt; ttt8, LV 3a6; 1320, LV3ar6; 1321, LV 346; l3Z, Lv 3426;
t323, LV 3ai28; 132,4, LV g26; l!26, LV 3a2G

tednod<y: Pros.k,607r207, LV lCTt
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Stanoveni obvykl6 ceny:

1. Bvt, ul. CtEnicki, Praha - Prosek

Cena nemovit6 vEci (CN) 7 800 000,- K6

Plocha (P) 67,23 m2

Wchozi iedn. cena za m2 116 019,63 Kd

Kp6bhy 1,00 srovnatelnd
Kkonstrukce 1,00 srovnatelnd
Kt*, 1,00 srovnatelni
Kvyboveni bvtu 1,00 srovnateln6
Kdotum reolizoce o,94 L7.4.2025
Jednotkov5 cena za m2 (JC) L23 425,t4K8

2. Bvt, ul. CtEnickii, Praha - Prosek

Cena nemovit6 vEci (CN) 8 199 000,- Ki
Plocha (P) 67,23 m2

Vichozi iedn. cena za m2 121 954,48 Ka

Koolohv 1,00 srovnatelnd
Kkonstrukce 1,00 srovnateln6
K.to* 1,10 lepii, nei oceiovani nemovitost
Kwboveni bytu 1,00 srovnateln6
Kdatum reolizoce 0,88 23.t2.2024
Jednotkovd cena za m2 (JC) 125 986,04 KE

MinimSlni jednotkovd cena za m2

Pr0m6rnd jednotkove cena za m2

Maxim5lni jednotkovS cena za m2

Stanoven6 jednotkovd cena za m2

Plocha
Porovn5vaci hodnota
Obvykki cena (zaokrouhlenol

zJc/3

sJc
P

SJCxP

t23 425,t4Ki
124 391,63 KE

125 986,04 Ki

124 390,- Ka

67,23 m2

8362739,70Ke
8 363 0(x),- KE

3. Byt, ul. CtEnicki, Praha - Prosek

Cena nemovit6 vEci (CN) 6 814 600,- Ki
Plocha (P) 67,23 mz

Wchozi iedn. cena za m2 101 362,49 KE

Kwbhv 1,00 srovnatelnd
Kkorrt*kr" 1,00 srovnateln5
Ksiovu 0,90 hor5i, nei ocefiovand nemovitost
Kwboveni bytu 1,00 srovnateln6
Kdotum reolizoce 0,91 18.3.2025
Jednotkovii cena za m2 (JC) t23 763,72 Ki

kde JC = ICN lPl / llvaarv x Kkonstrukce t ktavu x Kvybovenibytu x Kdotum rcotizocel
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s. oDUvoDNENf

5.1. lnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito zdkladnich obecnd uzndvanrich metod ocenEni, kdy

vrisledky jsou pro piehlednost zrekapitulovdny v n5sledujici tabulce.

5.2. Kontrola postupu:

V t6to fdzi znaleckdho posudku byla provedena celkovd a podrobnd kontrola postupu. a to
zejm6na kontrola jednotliWch zdroji dat vaetnE jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,

tvorbd a zpracov6ni dat vietn6 vriitu tEchto dat, kontrola postupu pii anal'ize dat a dilEich

vVsledk0 anal'/zy dat a zdvErem byla takd provedena kontrola interpretovanich Wsledkit
analVzy dat.

REKAPITUTACE

Obvykl6 cena ur6eni ze sjednanfch cen
8 363 oqr,- r(6

Movit6 v6ci 0,- l(E

Priva vdznouci (nSiemni smlouva, pachtl nebyla zii5tEna, nejsou.

K zdstavnim prdvim znalec nepiihliii. 0,- Ka

Z6vady v5znouci (vEcn6 blemenal nebyly zjiStEny, nejsou.t
O,- KE

'Konstotovdno no zdklodi podklodi dostupnich ke dni zprocovdni tohoto znoleckiho posudku.
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5. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na z6kladE usneseni, ze dne 17. 2. 2026, vydan6 Exekutorskfm 0iadem Tibor, f.j. 152 EX

29125-34/, byla ustanovena znaleckS kanceldi a to k ocenEni:
l) nemovit6 vEci - jednotky i. 6941t18, v budovE i.p. 689, 690, 69I, 692, 693,694, 695, 696,

697, piisluiejici k aesti obce Prosek, na pozemcich p.a. 1317, p.t. 1318, p.i. 1319, p.6. 1320,

p.i. 132I, p.i. 1322, p.i. 1323, p.t. 1324 a p.6. 1325, vaetnE spoluvlastnickdho podilu ke

spoleEn'lm idstem uveden6ho domu v rozsahu 67231L273393;
lll ideiilniho spoluvlastnick6ho podilu ve vlii 6723/L213393 k nemovitrim vEcem sestdvajici z

pozemk0 p.a. 1317 o v'im6ie 280 m2, p.t. 1318 o vrimEie 268m2,p.i.1319 o v,i mEie 277 m2,

p.i. 1320 o vrimEie28T m2, p.i. L32L o v'imEie 273m2,p.i.1322 ovrimEie 287 m2, p.i. !323
o v,i mEie 280 m2, p.i. 1324 o v'im6ie 283 m2 a p.a. 1325 o rni mEie 285 m2, vie zastavEni
plocha a n;idvoii, na vSech pozemcich stoji stavba: Prosek, d.p. 689, 690, 69L, 692, 693, 694,
695, 696, 697, byt. d0m, LV 674;
vie zapsan6 na listech vlastnictvi a. 3892, i. 674 a i.3426, vie v k.ti. Prosek, obec Praha,

okres Hlavni mEsto Praha.

Zpracovateli se uklSdii, aby stanovil obvyklou cenu tEchto nemovittich v6ci a jejich

piisluienstvi. Diile se zpracovateli ukl5d5, aby stanovil cenu movit!'ch v6ci, kter6 tvoii
piisluienstvi vedentch nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zdvad spojenfch s uvedentl'mi
nemovit,/mi vEcmi.

6.2. Odpov6d:

Po zvdieni viech dostupn'ich informaci a zji5tEnfch skuteanosti a s piihl6dnutim k v'isledk0m
analrlzy dat, konstatujeme, ie nlie uvedend obvykl6 cena nejl6pe odpovidd aktu6lni situaci
na trhu s nemovitvmi vEcmi.

Obwklii cena Wjadfuiici hodnotu piedmEtuocenEni urien6 ze sjednanVch

cen porovnanrm crnr

8 363 000,- KE

Cena slovy: osmmilionitiistaiedesettf itisice KE

6.3. Podminkv sprdvnosti z6vEru, piipadnE skuteEnosti sniiuiici ieho piesnost:

V r6mci tohoto znaleckdho posudku nebyly stanoveny Ziidnd podminky spriivnosti z5v6ru,

ani jin6 skutednosti sniiujici jeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 9 stran:
Fotodokumentace
Vfpis z katastru nemovitosti LV f. 3892

eiist v'i pisu z katastru nemovitosti LV i. 3426
Ndhled katastrSlni mapy
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Xonzultant a d0vod jeho piibrdni:
Pro zpracovdni tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrin konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovCni posudku: lng. Tomd5 Vingrdlek
lng. StEpiin orilek
lng. Radek Mikul6i
ondiej Mlioch
lng. Petr Zahrada

OdmEna nebo nihrada niklad0 znalce:

OdmEna a ndhrada hotov'ich vVdaji byla stanovena v souladu s Vyhldikou o znale6n6m, v

platn6m zn6ni ke dni zadini znaleck6ho ikolu.

Znaleck6 doloika:

ZnaleckV posudek je poddn znaleckou kancelSii, kterd je zapsand v seznamu znalc0 veden6m

Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEwi ceny a odhady nemovitosti.

Znaleck'i rlkon je zapsdn v evidenci posudk0 pod poiadov'i m iislem 01472112026.

5.4. Otisk znaleck6 peEeti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 13. 3. 2026 t-
'u,); )-,.....).i.Y.,.n:....

lng. Tom55 Ving rAlek 1

znalec vykon6vajldi iinnost prostiednictvim

znaleck6 kancel6iq

Oceiovaci a znaleckii kancel6i s'r.o.

znaleckd kancel6i
sidlo: VSclavsk6 ndm6sti 808/66, 110 00 Praha

kance16i: Su5ilova 1938/26,750 02 Pierov

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

I


