ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 021054/2026

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni druzstevniho podilu Michle pro exekuéni fizeni ¢.j. 139 EX 09585/24.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Zadavatel: EXEKUTORSKY URAD Sumperk, Mgr. Marcel Kubis, soudni exekutor

Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabieh

OBVYKLA CENA 2 487 000 K¢

Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 7.5.2026 Vyhotoveno: V Praze 7.5.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- prav a povinnosti v bytovém druzstvu, jemuZ odpovidaji prava a povinnosti clena Bytoveho
druzstva "Pod Délnici 1282", se sidlem Pod Délnici 1282/1, Praha 4, 140 00, ICO: 26710005, s
pravem uzivani druzstevniho bytu ¢. 32 na adrese Pod Délnici 1282/1, 140 00, Praha 4 - Michle.

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) prav a povinnosti v bytovém
druzstvu, jemuz odpovidaji prava a povinnosti ¢lena Bytového druzstva "Pod Dalnici 1282", se
sidlem Pod Dalnici 1282/1, Praha 4, 140 00, ICO: 26710005, s pravem uzivani druzstevniho bytu ¢.
32 na adrese Pod Dalnici 1282/1, 140 00, Praha 4 - Michle.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 9.4.2026.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelar pii zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovéany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané ptfi mistnim Setfeni Ci jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkouméana a vyhodnocena. Znalecka kancelat pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Priméarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pridruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor uidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych
vecnych prav a dalSich, zakonem stanovenych, prav k téemto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich viastnicich, a to dle
zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal$i udaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o oceflované nemovité
véci piimo na misté na zdkladé¢ vnéjSiho ohledani, vetné potizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alesponi castecna soucinnost jsou ziskdna dale data o wvnitinim
uspofaddnim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véci
v ptipadé€ stavby je-li umoznén ptistup do vSech prostor objektu.

Dal8im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spole¢nosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pti vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které¢ maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Marcela Kubise o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 27.2.2026 pod ¢.j. 139 EX 09585/24-054,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potfizena pii prohlidce, zjisténi
skute¢nosti doté¢ené nemovité véci dne 9.4.2026,
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- katastralni mapa, v€etn¢ ortofotomapy ze dne 12.3.2026, vyhotoveno pres aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 12.3.2026,

- vyrozuméni o ohledéni ze dne 15.3.2026,

- Clensky list €. 31,

- smlouva o najmu druzstevniho bytu,

- informace o nemovité véci od BD ”Pod Dalnici 12827,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem ID: 402051 (205-NP10844). Podani k okamziku
29.8.2025, sparovany s databazi RE/MAX,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-63225/2025-101. Podéani k
okamziku 2.10.2025,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového tfizeni V-78009/2025-101. Pravni u¢inky
zapisu k okamziku 3.12.2025.

Podrobny popis dat, kterda byla pro ocenéni vybrdna (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
tretich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pfi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodné a pravdiva, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zéklad¢ definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsand ocenovand nemovitd véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvotfena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pritomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy pfedmétnych
ocenovanych nemovitych véci, v€etn¢ souradnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inzenyrské sité,
zpuisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru ocenované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v néckolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale d¢li dle jejich zplsobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorkid. Kritéria jsou volena dle specifika
ocetlované véci subjektivné, viz nize bod 4.2. Jedna se napt. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
l1ze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipad€, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledéani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto ptipadé€ jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana data jsou niZze uvedena v piehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vymeéra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vetné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybréana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Michle
Adresa nemovité véci: Pod dalnici 1282/1, 140 00 Michle

Mistopis

Hlavni mésto Praha je metropole Ceské republiky a nachazi se na soutoku fek Vitavy a Berounky.
Praha se nachazi cca 80 km severovychodné od mésta Plzefi, cca 70 km jihovychodné od mésta Usti
nad Labem a cca 90 km zapadné od mésta Pardubice. Praha je rozdélena na 10 méstskych obvodi,
které se dale d€li na méstské Casti. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou, ve meésté se
nachazi mezinarodni leti§t¢ Vaclava Havla Praha, husta dalni¢ni, silni¢ni a zelezni¢ni sit’. Ve mésté
je dale podzemni dréha, ktera se sklada ze tii linek A, B a C. Nabidka ob¢anského vybaveni je ve
mésté velice rozmanita a rozsifena.

Ocenovana nemovita véc se nachazi v centralni zastavéné ¢asti mésta Praha v ¢asti Michle v ulici
Pod délnici €.p./€.0. 1282/1 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Pod Dalnici” se nachazi cca 110 m od ocenované nemovité véci. Stanice metra
,,Kacerov” se nachazi cca 440 m od ocenované nemovité véci. Zelezni¢ni stanice ,,Praha-Kacerov”
se nachazi cca 630 m od ocenované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
L] trvalé travni porosty [] zahrada L1 jiny

Vyuziti pozemkt: O RD X byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zona

O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. xl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tF.

Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSena zastavba

Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
parc. & 96/129  Ceska republika



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici bytovy diim panelové konstrukce s jednim cislem popisnym. Dim je
pravdépodobné zalozen na zékladovych roStech. Budova mé& 22 nadzemnich podlazi, kde se
nachdzeji jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové je
vytah. V budové je dle databaze RUIAN celkem 128 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z
centrdlniho schodisté. Stfecha budovy je ploch4. Na stieSe je bleskosvod. Okna budovy jsou
plastova. Vchodové dvete jsou hlinikové prosklené. Fasada domu je zateplend. Stavebné-technicky
stav objektu je dobry. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovani je mozné v omezeném mnozstvi pred domem.

Ocenovany podil v Bytovém druzstvu ”Pod délnici 1282” je spojen s uzivanim bytu ¢. 32, ktery se
nachdzi v budové ¢.p. 1282 Praha - Michle v 6. NP a jeji dispozice je 2+1. Jednotka sestava z
kuchyné, pokoje, pokoje, predsiné, komory, koupelny a WC.

Dispozi¢ni feseni jednotky:

kuchyii 7,30 m?
pokoj 19,21 m?
pokoj 15,88 m?
predsii 10,35 m?
koupelna 3,18 m*
WC 0,92 m?
komora 1,00 m?
celkem 57,84 m?

K bytu patii lodzie (2,70 m?). Podlahova plocha lodZie se nezapo&itava do celkové uzitné plochy
jednotky. UzZitnd plocha jednotky je 57,84 m?. Uzitna plocha bytu byla uréena z idaji smlouvy o
najmu druZstevniho bytu.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elekttinu.
Ptipojky nebylo moZzné ovéfit.

Na pozemku parc. €. 96/24 stoji bytovy dim s ¢.p. 1282. Pozemek je nepravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové vyméie 1 598 m?. Pozemek
parc. ¢. 96/23 (ostatni plocha) navazuje na stavebni pozemek parc. €. 96/24 a tvofi s nim jeden
funk¢ni celek. Pozemky jsou ve vlastnictvi Bytového druzstva "Pod Dalnici 1282". Pozemky jsou
pristupné pies pozemek parc. ¢. 96/129 ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Ptislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutecnosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Vé&cna bifemena nebyla zjiSténa.
Ohledani bylo provedeno dne 9.4.2026 bez ucasti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné

oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném case a na misto samé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledani a nepifedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentaf: - pamatkoveé chranéné tizemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zaklad¢ popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v Casti 4.2.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlisnosti pfirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovné:

- typ nemovité véci: byt,
- velikost bytii od 54 do 75 m?,
- lokalita: okruh cca 700 m.

4.2. Ocenéni
Podil 1/2

1. Porovnavaci hodnota
1.1. DruZstevni byt ¢. 32 Michle

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 57,84 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipad¢€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim Casovém Useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ Casové fady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

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

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkcéniho celku (podlazi, orientace,
ptistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

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



Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlednuje vlastnictvi oceiované nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Praha - Michle
Lokalita: Pod dalnici 1282
Popis: Byt 3+1 v druZstevnim vlastnictvi se splacenou anuitou o vyméfe 84 m? v 17 patie

bytového domu s krasnymi panoramickymi vyhledy na Prahu. Nemovitost o
celkové vyméfe 83,51 m?, véetné lodZie 13,05 m? a komory na chodbé 1 m?. Byt je
v ptvodnim stavu a je vhodny k rekonstrukei. V byté jsou vyménéna plastova okna,
zdéné jadro a v pokojich jsou zachované dubové parkety. Lodzie jsou prostorné a
zasklené. Byt je svétly a umistén v 17. patie s krasnymi vyhledy a orientaci na|
vychod. Vyméry mistnosti: kuchyi 7,30 m?, pokoj 21,96 m?, pokoj 9,08 m?, pokoj
12,50 m?, predsiit 13,16 m?, koupelna 3,18 m?, WC 0,92 m?, lodzie 13,05 m?, $atna
2,36 m?, komora 1 m? Dim je postaveny ze Zzelezobetonu a monolitickd
konstrukce, je udrzovany a pravidelné¢ se do né¢j investuje: zateplend fasada, dval
nové vytahy, nové zrekonstruovany vestibul, c¢astecné vyménéné stoupacky.
Klasifikacni tfida energetické naro¢nosti C. U vchodu je kamerovy systém pro
bezpecnost a je bezbariérovy. Byt je v druzstevnim vlastnictvi se splacenou anuitou,
bez moznosti ptevodu do OV, je tedy uréen zdjemctim s hotovosti nebo s moznosti
rucit jinou nemovitosti.
Uzitna plocha: 71,46 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,06
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 v
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 29.8.2025 (ID:
K6 Celkovy stav 1,00 205-NP10844)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Vlastnictvi 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 950 000 71,46 97 257 1,06 103 092
Nazev: Byt ¢. 1242/4 Praha - Michle
Lokalita: Hodoninska 1242/11
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté Praha v Casti Michle v ulici

Hodoninskd. Dim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po

rekonstrukci. Jednotka se nachazi v bytovém domé. Z inzenyrskych siti je nemovitd

véc napojena na dostupné ptipojky. Parkovani je mozné pfed domem. Piistup Kk

nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZzitna plocha: 54,70 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 3

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 2.10 2025

K8 Vlastnictvi 0,90 (V-63225/2025-101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 790 000 54,70 124 132 0,90 111 719

Nazev: Byt ¢. 1233/21 Praha - Michle

Lokalita: Pti trati 1233/10

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mést¢ Praha v ¢asti Michle v ulici Pii

trati. Dim mé 8 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci.

Jednotka se nachazi v bytovém domé. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojenal

na dostupné piipojky. Parkovani je mozné pied domem. Ptistup k nemovité véci je 7

mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UtZitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,06

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 g

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 3.12.2025

K8 Vlastnictvi 0,90 (V-78009/2025-101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

8 490 000 75,00 113 200 0,95 107 540
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 103 092 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 107 450 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 111 719 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 107 450 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 57,84 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 6214 908,00

Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podila *0,80

= 4971 926,40
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 2 485 963 K¢
Celek

1. Porovnavaci hodnota
1.1. DruZzstevni byt ¢. 32 Michle

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 57,84 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipadé€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ ¢asové fady bude pfislusSnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasné¢ho
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 ramci funkéniho celku (podlazi, orientace,
pfistup) vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievdzné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,

sklepni kdje, komory aj.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledniuje vlastnictvi oceiované nemovité véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Praha - Michle
Lokalita: Pod délnici 1282
Popis: Byt 3+1 v druzstevnim vlastnictvi se splacenou anuitou o vyméfe 84 m? v 17 patie]

bytového domu s krasnymi panoramickymi vyhledy na Prahu. Nemovitost o
celkové vyméte 83,51 m?, véetné lodzie 13,05 m? a komory na chodbé 1 m?. Byt je
v pivodnim stavu a je vhodny k rekonstrukci. V byté jsou vymeénéna plastova okna,
zdéné jadro a v pokojich jsou zachované dubové parkety. Lodzie jsou prostorné a|
zasklené. Byt je svétly a umistén v 17. patife s krdsnymi vyhledy a orientaci na
vychod. Vyméry mistnosti: kuchyi 7,30 m?, pokoj 21,96 m?, pokoj 9,08 m?, pokoj
12,50 m?, predsiii 13,16 m?, koupelna 3,18 m?, WC 0,92 m?, lodzie 13,05 m?, $atna
2,36 m?, komora 1 m? Dum je postaveny ze Zelezobetonu a monolitickd
konstrukce, je udrzovany a pravidelné se do n¢j investuje: zateplend fasada, dva
nové vytahy, nov¢ zrekonstruovany vestibul, ¢astecné vyménéné stoupacky.
Klasifika¢ni tfida energetické naro¢nosti C. U vchodu je kamerovy systém pro
bezpecnost a je bezbariérovy. Byt je v druzstevnim vlastnictvi se splacenou anuitou,
bez moZnosti ptevodu do OV, je tedy ur€en z4jemciim s hotovosti nebo s moznosti
rudit jinou nemovitosti.
UZitna plocha: 71,46 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,06
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00 e
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 29.8.2025 (ID:
K6 Celkovy stav 1,00 205-NP10344)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Vlastnictvi 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 950 000 71,46 97 257 1,06 103 092
Nazev: Byt ¢. 1242/4 Praha - Michle
Lokalita: Hodoninska 1242/11
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve mésté¢ Praha v ¢asti Michle v ulici

Hodoninskd. Dim ma& 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po

rekonstrukci. Jednotka se nachazi v bytovém domé. Z inZenyrskych siti je nemovitd

véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je mozné pired domem. Pfistup k

nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZitna plocha: 54,70 m?

- 13 -



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 —

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 2.10 2025

K8 Vlastnictvi 0,90 (V-63225/2025-101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 790 000 54,70 124 132 0,90 111 719

Nazev: Byt ¢. 1233/21 Praha - Michle

Lokalita: Pti trati 1233/10

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mést¢ Praha v ¢asti Michle v ulici Pii

trati. Dim mé 8 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.

Jednotka se nachazi v bytovém domé. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojenal

na dostupné piipojky. Parkovani je mozné pied domem. Ptistup k nemovité véci je 7

mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UtZitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 . .."",,'

K2 Velikosti objektu 1,06 iy -

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 ; =

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 , W

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 St D S

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 3.12.2025

K8 Vlastnictvi 0,90 (V-78009/2025-101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

8 490 000 75,00 113 200 0,95 107 540
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 103 092 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 107 450 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 111 719 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé€ uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 107 450 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 57,84 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6214 908 K¢
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Postup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji primarn¢ metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napt. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zadkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

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

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, zZe Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné¢ pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvyklad cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
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(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

e) oceniovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenlovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zakladé pfimého porovnani, a to na zakladé
pfepoctu pfes cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrl porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadég, Ze oceniovand nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v ptislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V ptipad¢, Ze predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.
Metodicky postup oceniovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vetejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
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rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak déje
prostfednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v n¢kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto
nakladdat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich ptfi nabidce spoluvlastnickych podilia k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovitd véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz$i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné¢ vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena p7i prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se mnepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim..,

S ohledem k vySe nastinéné obecné& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilll je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem nizs§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zakladni referen¢ni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé€, Ze

v ojedinélych ptipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, 1ze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.
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Priimérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

4.3. Vysledky analyzy dat

Podil 1/2
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Druzstevni byt ¢. 32 Michle 2 485 963,- K¢
Podil 1/2
Obvykla cena 2 487 000 K¢
slovy: Dva miliony Ctyfi sta osmdesat sedm tisic K¢
Celek
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Druzstevni byt ¢. 32 Michle 6214 908,- K¢
Celek
Obvykla cena 6 213 000 K¢
slovy: Sest milionti dvé sté tiinact tisic K&
Porovnavaci hodnota 8 700 871 K¢

Obvykla cena 2487 000 K¢

slovy: Dva miliony ¢tyfi sta osmdesat sedm tisic K¢

Silné stranky

- BD po rekonstrukei,

- lodzie,

- dostupnost MHD a OV.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z
nichz jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly oceniované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné¢ pouzity pro
vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné i jinak stanovené ceny
nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizs§iho podani
pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skutecné¢ hodnotu, za niz mize byt v daném misté a case
prodéna, se ukaze teprve v drazbg.

V souladu s vyse uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zéklad¢ vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpoveédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na ptipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje svilij postup podle pismen a) az e) byla provedena
g) zformuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) prav a povinnosti v bytovém druzstvu, jemuz odpovidaji prava a
povinnosti ¢lena Bytového druzstva "Pod Délnici 1282", se sidlem Pod Dalnici 1282/1, Praha 4,
140 00, ICO: 26710005, s pravem uzivani druzstevniho bytu €. 32 na adrese Pod Dalnici 1282/1,
140 00, Praha 4 - Michle.

Odpovéd’
Na zéklad¢ vySe zjiSténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 2.487.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

A) prav a povinnosti v bytovém druzstvu, jemuz odpovidaji prava a povinnosti ¢lena Bytového
druzstva "Pod Dalnici 1282", se sidlem Pod Dalnici 1282/1, Praha 4, 140 00, ICO: 26710005, s
pravem uzivani druzstevniho bytu ¢. 32 na adrese Pod Dalnici 1282/1, 140 00, Praha 4 - Michle.

B) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) prav a povinnosti v bytovém
druzstvu, jemuZz odpovidaji prava a povinnosti ¢lena Bytového druzstva "Pod Dalnici 1282", se
sidlem Pod Dalnici 1282/1, Praha 4, 140 00, ICO: 26710005, s prdvem uzivani druzstevniho bytu €.
32 na adrese Pod Dalnici 1282/1, 140 00, Praha 4 - Michle.

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A, B) nezjisténo.

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

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 6.213.000,- K¢.

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 2.487.000,- K¢.

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

A, B) nezjistény.

Obvykla cena 2487 000 K¢

slovy: Dva miliony Ctyfi sta osmdesat sedm tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nédmi zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o oceniovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z udajt ziskanych pifi mistnim Setfeni. V pfipad¢, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VysSe uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technického stavu oceflované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v priloze:

Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednéna v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Petra Jedlickova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelar (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢ésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢&.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 021054/2026.

V Praze 7.5.2026

JUDr. Mgr. Digitally signed

Marcel by JUDr. Mgr.

< M | Petrasek,
Petrasek, waa.iim

M.B.A., Date: 2026.05.07
11:50:17 +0200'
LL.M.

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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