ZNALECKY POSUDEK
¢islo 911-200/2020

NEMOVITA VEC: idealni vlastnicky podil ve vysi 1/2 na bytové jednotce &.3065/5 (LV 16081),
véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢.p.3065 (LV
3442), venkovnich tdpravach, trvalych porostech a pozemcich p.¢.423 a

p.€.425 (LV 13743)
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Zab¢hlice
Adresa: V Korytech 3065/17, 106 00 Praha 10
Zabéhlice
VLASTNICKE UDAJE:

Petr Reindl, Kralicka 962/14, 100 00 Praha 10, LV: 16081, podil: 1/2
Petra Reindlova, Kralickd 962/14, 100 00 Praha 10, LV: 16081, podil: 1 /2

OBJEDNATEL: EURODRAZBY.CZ, a.s., ICO: 29135419
Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8
ZHOTOVITEL: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
IC: 02777339 telefon: 735 038 308 e-mail: info@zuom.cz
DIC: CZ02777339 fax:

UCEL OCENENI: Urceni obvyklé ceny nemovitosti pro ucel nedobrovolné drazby, ¢.j.046/2020-
N (ocenéni stavajiciho stavu)

o

OBVYKLA CENA 3 000 000 Ké

Stav ke dni: 24.09.2020 Datum mistniho Setfeni:  24.9.2020
Za ptitomnosti: znalce

Pocet stran: 13 stran véetn¢ Pocet vyhotoveni: 2
ptiloh

V Pardubicich, dne 12.10.2020



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Vypracovat znalecky posudek o cen¢ nemovité véci :

- idedlniho vlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové jednotce ¢.3065/5 (LV 16081), vcéetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 135/3227 na spole¢nych ¢astech domu €.p.3065 (LV 3442)

- spoluvlastnického podilu ve vysi 135/6454 na trvalych porostech, venkovnich tUpravach a
pozemcich p.c.423 a p.¢.425 (LV 13743)

v ulici V Korytech, katastralni izemi Zab¢hlice, obec Praha, okres Hl.mésto Praha, ktery si objednala
spoleénost EURODRAZBY.CZ, a.s., jako podklad pro nedobrovolnou drazbu.

[P¥ehled podkladii |
Poskytnuté objednatelem posudku :

- vypis z KN LV €.16081 vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 15.6.2020

- kopie listd prohlaseni vlastnika

- skutecnosti zjiSténé na misté

[Vlastnické a evidenéni udaje
Dle vypisu z KN LV ¢€.16081, 3442, k.a.Zab¢hlice, obec Praha, okres Hl.mésto Praha :
Vlastnik : Reindl Petr 1/2

Reindlova Petra 1/2

|Mist0pis |
Zabéhlice jsou katastralni izemi pii toku Botice na jihovychodé Prahy. Spadaji do obvodu a méstské
casti Praha 10, z malé ¢asti Praha 4. Pfedmétna nemovitost se nachdzi v zadpadni ¢asti Zabéhlic, v
ulici V Korytech, v sousedstvi napojeni na hlavni prijjezdni ulici Zab&hlicka. Jedna se o smiSenou
lokalitu bydleni v rodinnych a bytovych domech, s veSkerou dostupnou obcanskou a technickou
vybavenosti. Dobra je dopravni dostupnost do centra méstskou hromadnou dopravou (autobusem ke
stanici metra). Zastavka autobusu MHD je v dobré dochdzkové vzdalenosti cca 250m.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha Ol orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zona O primyslova zoéna O nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSena zéastavba
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace O] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
5763/2 Hlavni mésto Praha




|Celk0vy popis |
Jedna se pravdépodobné o zdény bytovy dim s jednou sekci (vchodem) €.p.3065, postaveny na
pozemku p.¢.423, ktery je v zahradni ¢asti oploceny. Pozemek p.¢.425 tvoii volné ptistupnou zelenou
plochu kolem domu, s pfistupovymi chodniky a ptijezdovymi plochami. Dim je pfistupny hlavnim
prosklenym vstupnim portdlem v l.podzemnim podlazi. Dalsi pfistup je betonovou rampou ze
zelen¢ho mezibloku.

Dim ma podzemni a ¢tyii nadzemni podlazi. V podzemnim podlazi jsou spole¢né prostory a garaze.
Cast stiechy nad podzemnim podlazim je plocha, vedena v prohlaseni vlastnika jako terasy. Od
prvniho nadzemniho podlazi se nachdzi bytové jednotky s lodziemi.

Fasada je bfizolitova, se soklem z keramickych paskii. Dim nema vytah. Vnitini schodisté je piimo
osvétlené. Nemovitost je dle prohlaseni vlastnika napojend na vetejny rozvod vody, kanalizace,
elektfiny a plynu.

Bytovy diim byl dan do uzivani v roce 1983. Dle ndhledu je v primérném technickém stavu, prubézné
udrzovany.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je fadné zapsdna 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 ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaf: zastavni pravo smluvni

| OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Vlastnicky podil na bytové jednotce ¢.3065/5

| OCENENT

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Vlastnicky podil na bytové jednotce ¢.3065/5

Ocefnovana nemovita véc

Dle prohlaseni vlastnika se jednd pravdépodobné o dvoustranné, do ulice V Korytech a na odvracenou
terasu do mezibloku orientovanou bytovou jednotku o dispozici 2+1/lodZie se sklepem. Nachézi se v
1.nadzemnim podlazi, v pravé ¢asti spoleéné chodby, pfi pohledu z ulice nad nebytovymi jednotkami,
pravdépodobné garazi.




Podlahové plochy bytu dle prohlaseni vlastnika koeficient dle typu

podlahové plochy
pokoj: 20,48* 1,00 = 20,48 m?
loZnice: 1468* 1,00 = 14,68 m?
kuchyné: 11,6* 1,00= 11,60 m?
predsin: 15,32* 1,00 = 15,32 m?
koupelna: 3,19* 1,00 = 3,19 m?
WC: 0,99* 1,00= 0,99 m?
lodzie: 9,28* 0,50= 4,63 m?
sklep: 1,27* 0,10 = 0,13 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 71,02 m?

Vybaveni dle prohlaSeni vlastnika tvoii kuchyiiska linka, uplné vybaveni socialniho zfizeni, otopna
télesa s métice tepla a vodomérem na studenou a teplou vodu. Dalsi nezjisténo. Technicky stav bytové
jednotky nezjistén.

| UZitna plocha: 71,02 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 2+kk/terasa

Lokalita: ul.PriibéZna

Popis: vnitini fadovy zdény objekt
vytapéni WAW, ohfev vody karmou
velmi dobry technicky stav

Uzitna plocha: 54,00 m?
Pouzité koeficienty: i
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 650 000 54,00 104 630 0,90 94 167

Zdroj: realitni server

Nazev: Byt 3+kk/lodzZie
Lokalita: ul.Hyacintova
Popis: zlb vyzdivany objekt
vytapéni dalkové, ohfev vody centralni
velmi dobry technicky stav
kolaudace 2002
velmi dobry technicky stav
UZitna plocha: 74,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Celkovy stav 1,00 . .
K6 Vliv pozemku 1.00 Zdroj: realitni server
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 150 000 74,00 96 622 0,84 81 162
Nazev: Byt 2+kk
Lokalita: ul.Dolni Chaloupky
Popis: zlb vyzdivany reziden¢ni objekt
vytapéni podlahové, ohfev vody centralni
velmi dobry technicky stav
kolaudace 2020
UtZitna plocha: 70,90 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Celkovy stav 1,00 . L
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: realitni server
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 262 825 70,90 102 438 0,82 83999

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

81 162 K&/m?
86 443 K&/m?
94 167 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

90 000 K&/m?
71,02 m?

6 391 800 K¢




REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Vlastnicky podil na bytové jednotce ¢.3065/5 6 391 800,- K¢

Porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) 6 400 000 K¢

ISilné stranky |
technologie domu
zédana velikost jednotky

ISlabé stranky |
neni k dispozici garaz
obtizné parkovani v okoli

|K0mentz’u“' ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna - obvykla cena (hodnota) je odhadnuta s ohledem na vSechny aspekty. Vlastni trzni cena se
tvoti az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé vysledné ceny odliSovat. Cenu
obvyklou nelze stanovit pfesnym ¢islem, cenu obvyklou lze na zakladé analyzy trhu jen odhadnout
(nejpravdépodobnéji bude oscilovat v nize uvedeném odhadnutém rozmezi obvyklé ceny).
Obvyklou cenou se ve smyslu definice uvedené v §2, odst.1 zédkona ¢.151/1997Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkonil (zdkon o ocenovani majetku) rozumi cena, kterd by byla
dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 se do jeji vySe nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich
¢1jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Analyza trhu

Jedna se o nemovitost, se kterou se bézné€ obchoduje.

Volba ocefiovacich pristupii pro zjisténi obvyklé ceny

Z hlediska zjisténi obvyklé ceny pfistupujeme k nemovitosti prevazné s ryze komerénim pohledem.

Odhad trzni hodnoty vyuziva obvykle tii hlavnich ptistupli vychézejicich :

- znutnych pofizovacich nakladi na nakup pozemk a realizaci vystavby tzv.nakladovy piistup, jehoz
vysledkem je vécna (nakladova) hodnota.

- z ptedpokladanych vynosii tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti ocekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrazi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato metoda dobie
aplikovatelna.



Kazda z téchto metod hodnoti nemovitost z ur¢itého hlediska, ma své klady a zépory, riizny stupen
piiblizeni k obvyklé cen€. U tohoto druhu standardné obchodované nemovitosti se k obvykl¢é cené
nejvice pfiblizuje hodnota porovnavaci.

Obvykla cena idealniho vlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové jednotce ¢.3065/5 (LV 16081),
vcetn¢ spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu ¢.p.3065 (LV 3442), venkovnich
upravach, trvalych porostech a pozemcich p.¢.423 a p.¢.425 (LV 13743), k.4.Zabé&hlice, obec Praha,
okres Hl.mé&sto Praha, se k pfedmétnému datu pohybuje pravdépodobné v rozpéti 2,8 - 3,2 mil.K¢,
pfi vyjadieni jedinou hodnotou :

Obvykla cena
3000 000 K¢

slovy: Ttimiliony K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

[Zavér |
Nemovité véc nebyla zptistupnéna, proto byl proveden ndhled nemovitosti z mista mimo bytovy dim.
Pfi ocenéni se vychdzi z vypisu z prohlaseni vlastnika. Byly posuzovany pouze vnéjsi viditelné
konstrukce. Stav bytové jednotky je uvaZovan jako primérny. Nemovitost je ocenéna jako prazdna,
bez zavazkd. Znalec upozornuje, Ze se predpokladand dispozice, vnitini vybaveni, zafizeni a
technicky stav interiéru muze od skutecnosti 1 vyraznéji odliSovat.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazka.

V Pardubicich 12.10.2020

Digitalné
Jan podepsal
i ko Jan
Vypracoval : Ing. Pavel Coudek Miklosko Mikloéko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 911-200/2020 znaleckého deniku.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.06.2020 08:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: Cz0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 732117 Zabéhlice

List vlastnictvi: 16081

V kat. Gdzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény

Identifikdtor Podil
Vliastnické prave
Reindl Petr, Kralicka 962/14, Strasnice, 10000 Praha 10 480528/018 1/2
Reindlova Petra, Kralicka 962/14, Strasnice, 10000 Praha 745622/0002 1/2
10
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych ddstech
C.jednotky Zptsob vyuzZiti Zpusob ochrany jednotky domu
P 3065/5 byt byt.z. 135/3227
Vymezeno v:
Budova

Zabéhlice, &.p. 3065, byt.dam, LV 3442
na parcele 423, LV 13743

P = pravni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v¢etné& souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

veskeré pohledavky do vyse 1.332.983 K&
dle €l. 1.4. smlouvy
na podil 1/2

Opravnéni pro
CFIG SE, Sladkovského 767, Zelené Predmésti, 53002

Pardubice, RC/ICO: 29138680
Povinnost k

Reindlova Petra, Kralicka 962/14, Strasnice, 10000
Praha 10, RC/ICO: 745622/0002
Jednotka: 3065/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 27.02.2019. Pravni
G¢inky zapisu k okamziku 11.05.2020 13:06:37. 2Zapis proveden dne 03.06.2020.
V-25597/2020-101
Poradi k 11.05.2020 13:06

D Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni

Vztah k
o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

2-20871/2020-101

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni Spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni

racovisté Praha, kéd:
strana 1

101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.06.2020 08:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 732117 Zabéhlice List vlastnictvi: 16081
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Listina
o Usneseni soudu o vyporadani SJM a o dédictvi 27 D-580/2012 -55 ze dne 14.08.2012. Pravni

moc ke dni 21.08.2012.
2-63288/2012-101

Pro: Reindl Petr, Kralicka 962/14, Strasnice, 10000 Praha 10 RC/ICO: 480528/018
Reindlova Petra, Kralicka 962/14, Strasnice, 10000 Praha 10 745622/0002
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

prostory.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis§té Praha, kdéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.06.2020 09:06:32

Cesky trad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizent: POY sewereraisisis oraiaanatavs

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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