. ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: ZP-23207

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovani nemovilych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni rodinného domu Zli¢in pro exckuéni fizeni €.j. 144 FX 924/22,

Znalec: Znaleckd spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni

Zadavatel:
i exekutor i

Adresa: __Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in -

OBVYKLA CENA 17 871 000 K&

Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.9.2022 Vyhotoveno: V Praze 22.9.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku pare. &. 676/397
(orné piida), na pozemku parc. €. 676/398 (zastavéna plocha a nddvofi), jehoZ soucasti je stavba &.p.
451 Zli&in, zpasob vyuZiti: rod. dim a na pozemeich parc. &. 676/399 (orna pida), parc. €. 802/26
(ostatni plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha), ve v kat. izemi Zli¢in, obec Praha, ¢ast obce
Zli¢in, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2129,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 676/397
(orna phida), na pozemku parc. €. 676/398 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ souéésti je stavba C.p.
451 Zligin, zpisob vyuiti: rod. diim a na pozemcich parc. &. 676/399 (orné pida), parc. €. 802/26
(ostaini plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha), vie v kat. izemi Zlic¢in, obec Praha, Cast obce
Zli¢in, okres Hlavni mésto Praha, »apsiano na LV 2129,

- pozemku parc. & 676/397 (orna puda), pozemku parc. & 676/398 (zastavéna plocha a nadvoii),
jehoZ soudasti je stavba &.p. 451 Zligin, zpiisob vyuZiti: rod. diim a pozemki parc. ¢. 676/399 (orna
piida), parc. & 802/26 (ostalni plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha), vie v kal. dzemi Zli€in,
obec Praha, &ast obee Z1iéin, okres Hlavni mésto Praha, zapséno na LV 2129,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 24.8.2022.



|: | 2. VYCET PODKLADU ]

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

7nalecka kanceldi p¥i vpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné vdroje, informaéni databéve, informace ziskané pii mistnim Setieni Ci jakdkoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelai pfi vybéru zdrojit dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a Jinych
véenych prdav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich vlastnicich, a fo dle
zdkona ¢ 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovifosii (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
sprdvy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravi. Obsahuje také vidaje o tizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdrof: cuzk.cz[*

7iskana zdrojovd data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi ddaje jako
jsou napf. mapové podklady azemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekunddrnim zdrojem dat je mistni %etfeni, pii kterém jsou sbirdna data o ocefiované ncmovité
véei piimo na mislé na zékladé vngjsiho ohledéni, véetné pofizeni podrobné fotodokumentacc.
Pokud je nam poskylnuta alcspoii Gastefnd soudinnost jsou ziskana dalc data o vmlinim
uspofadanim ncmovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objekiu.

Dal&im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskal fotografie, popis, rozméry ncjen srovndvacich vzorkl. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je viskéna kupni cena.
‘l'uto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého Gkonu:

_ usnescni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwicfelhofera o ustanoveni znalecké kanceldic a
objednavka znaleckého posudku ze dne 5.8.2022 pod &.j. 144 EX 924/22-91.

- informace ziskané pii mistnim Zetfeni napf. fotodokumentace polizena pii prohlidee, zjiSténi
skuteénosti doldené nemovité véci dne 24.8.2022.

-



- list vlastnictvi &. 2129 ze dne 5.8.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastrlni mapa, véetné ortofotomapy e dne 8.8.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikacc tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) déle sc
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu ve
serveru mapy.c« ze dnc 8.8.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 5.8.2022.

- kopie kupni smlouvy ze dne 28.5.2009.

- informace od povinného.

- informace o realizovanych cenéch # dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-37254/2022-101. Podani k
okamZiku 15.6.2022,

- rcalizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-97987/2021-101. Podéni k
okam#ikn 29.12.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-74864/2021-101. Podani k
okamziku 4.10.2021, sparovany s databazi Valuo.cz pod Eislem 908080.

Podrobny popis dat, kterd byla pro occnéni vybréna (srovnivaci vzorky) a pouzila dle
nadelinovanych kritérii je obsazen v odslavei 4.2 znaleck¢ho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundérmé v databazi aplikaci
tfctich stran na nich navavujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, proloZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobngé lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji »ajem a vliv v dan€ véci.

Data ziskana pii mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé delinovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle ni7e naznaeného
postupu.

V nélezu je popsand ocefiovand nemovita véc, véetng jejiho okoli. Data byla vylvofena na zékladé
provedeného sb&ru informaci z katastru ncmovitosti, z mistniho Sctieni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctieni
pFitomna) a z aplikaci tFetich stran (mapové podklady, izemnim plin aj.).

Z vypisu # listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosli ziskany katastrdlni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, vieln® soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
spiisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy$e popsancho datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnivacich nemovitych véci. Zakladni charakieristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdeéleny v nékolika »ikladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, kieré se délc déli dle jejich zpusobu uzivéni. Podle
kritérii je proveden vybér »nadefinované mmoziny vzorkl. Kritéria jsou volena dle specilika
ocefiované véci subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—tealizovany prodej) a aplikacc spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraly. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovilosti je ziskdn udaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z dalabdze spoleénosti REWMAX ¢&i jiné realitni dalabaze,
kterd takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zaklade dat z katastru nemovitosti. V tomto pifpadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz vide. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci » vefejné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou nizc uvedena v piehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikacc pomoci adresy, kupni cena, véeing Cisla fizeni
H].

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vyhrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pievazné véctné
fotogralii a popist. U srovnivacich nemovitych véei jsou také uvedeny rcalizovane ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni m&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Zhtin
Adresa nemovité véci: K tietfiovee 451/20, 155 21 Zhicin

Mistopis

Mestska tast Zlidin se nachazi v zapadni ¢asti hlavniho mésta Praha. Jedna se o mésto s rozvinutou
infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou obganského vybaveni. Méstem protékd fcka Vitava. 7Ze
vzdilavacich zafizeni sc ve méstd nachdzl mateiské, zdkladni, stfcdni Skoly véeiné gymnazii a
vysoké Zkoly. Zdravotni pééi ve mésté zajiituji méstské nemocnice, polikliniky, praktitti Ickali a
lékarny. Nakup zbo#i je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mesté se dale
nachézi podty, divadla, kina, galeric, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost mésta zajisCuji
dopravni prostfedky MHD, pfimésiské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovita véc se nachézi v zdpadni zastavéné ¢asti mésta Praha v ¢asti ZIicin v ulici K
tfcdfiovee &.p./E.0. 451/20 v zastavbé rodinnych domi.

Zastavka autobusu ,,Stary ZIi¢in” se nachézi cca 200 m od ocefiované nemovité véci. Stanice metra
_71igin” se nachézi cca 1 km od ocefiované nemovité véci. Zelezniéni stanice ,,Praha-ZIic¢in” se
nachiz cea 1,9 km od ocefiované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: (¥ zast. plocha [ ostatni plocha & orna pada
O trvalé travni porosty L1 zahrada O jiny
Vyuzili pozemki: ERD O byty O rckr.objekt O gardZe O jiné
Okoli: X bytovi zOna O priimyslova zona 0 nakupni zoma
[ ostatni
Piipojky: K /O voda /0O kanalizace B /0O plyn
vek. /vl & /0O clektro O telelon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tF. silnice ILIIT.4.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - vastavba RD
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéni komunikace

Pfistup pres pozemky

parc. ¢ 802/11 HLAVNI MESTO PRAIIA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1



Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o fadovy, krajni, patrovy rodinny dim sc dvéma nadzemnimi podlazimi. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je zdéna a jeji slavebné -
technicky stav jc odpovidajici velmi dobré udr7bé. Fasida domu je valeplena. Dim neni
podsklepeny. Stfecha budovy je valbova s krytinou z lafek. Na stieSe jsou #laby se svody.
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatfena kominem a
bleskosvodem. Staf budovy je 13 let. Okna domu jsou dievénd (EURQ). Vchodové dvefe domu
jsou dievéné Sastcéné prosklené. K domu patii oplocend zahrada a veslavéna garaz v 1. NP s
automatickymi vraty. Oploceni je kovové s podezdivkou a draténé. Piistup k nemovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

V piizemi domu se nachizi technickd mistnost, WC, garaz a dispozice 1+kk. Ve 2. NP domu jsou 2
koupelny, %atna, balkon a 3 pokoje. Vnitini dvefe domu jsou dievéné piné a dievéné proskienc.
Jedna koupelna je s vanou a s WC a druhd se sprchovym koutem a WC. WC v piizemi je
samostatng. Podlahy jsou pokryté keramickou dlazbou a plovouci podlahou. Obklady jsou
keramické. Dim je ve velmi dobrém stavu.

Néjemni smlouvy nebyly zjiitény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

7 inZenyrskych siti je ncmovitd vic napojena na pfipojku elektfiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Pipojky nebylo mozné ovéfit. Vytapéni domu je tstfedni plynove, kotlem. Ohicv teple
vody zajistujc bojler.

Na pozemku parc. & 676/398 sloji stavba rodinného domu &.p. 451. Poremek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoli o celkové vyméic 76 m®. Poremky parc. &.
676/397 (orna pida), parc. & 676/398 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 676/399 (orna puda),
parc. & 802/26 (ostatni plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha) na sebc navazuji a tvoii spolu
jeden funkéni cclck. Pozemky jsou rovinaté, travnalé a udrZované. Pozemky jsou oploceny
draténym plotem a kovovym plotem s podezdivkou. Na pozemeich se nachizi zpevnéné plochy a
bazén sc zastieSenim. Pozemky jsou piistupné pics pozemek pare. & 802/11 ve vlastnickém pravu
hlavniho mésta Praha.

Soudasti nemovité véci jsou IS a vpevnéné plochy. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Piislufenstvim nemovité véci je oploceni a bazén. Tyto skutetnosli jsou zohlednény v celkove
obvyklé cent.

Ohledani bylo provedeno dne 24.8.2022 va Géasti povinného. Bylo umozZnéno vnitfni ohledani.
Nehyla piedloZena stavebng technicka ani jina dokumentace.



Rizika

Rizika spojend s pravoim stavem nemovité véci:

ML Nemovild vée jo Fadné zapsdna v kalastru ncmovitosti

NE Stav stavby umoZiiujc podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni siluovéna v zdplavoveém tzemi

Viéend bi'emena a obdobnd zatiZzeni:
ANO 7Astavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na vdklade 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 realizovane
transakce, jak jsou popsané v &asti 4.2,
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovndvaci metodou, v kterych byly subjcktivng hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat se vohlediiuji jednotlive
odli%nosti pFirazkou nebo srd7kou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- typ nemovité véci: rodinny dim

- velikost pozemku od 250 do 450 m?
- stavebné technicky stav velmi dobry
- vzdélenost do cca 4 km

4.2. Oceneéni

Celek
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 451 Zlicin

Ocefiovana nemoviti vée
Zastavéni plocha: 76,00 m?
Plocha poremku: 343,00 m?

Zdtivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovn:ini:

Koelicient K1 zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedniny v dcldim ¢asovém tseku, budc v tomto koeficientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
¢ase. Na zdklad® tasové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 vohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediuje piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohlediiuje cclkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sroviavacin.



Kocficicnt K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k porzemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovilé véci na souc¢asném realitnim trhu.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny diim Praha - Stodilky
Lokalita: Sekyrova 2983/11
Popis: Rodinny diim nachdzejici se ve mésté Praha - Stodilky. Jednd se o fadovou, krajni,

patrovou budovu zdéné konstrukcee. ‘Sl.n:t.hd budovy jc plocha. Nemovila vée qmu

na pozemku o celkové vyméfe 297 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 112 m?

Nemovita véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. Piisludcnstvim nemuwle

véei je oploceni a vestavéna gardZ K domu patii zahrada. Dim je novostavba 7

roku 2019, Pfistup k nemovité véci je » mistni zpcvnéné komunikace.
Pozemelk: 297,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Piisludcnstvi nemovité véci 1,05
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,01 15.6.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 rRaEhaRZI0)
Cena Celkovy kocficient Kc Upravena cena
21 300 000 K¢ 0,92 19 596 000 K¢
Nazev: Rodinny dum Praha - Repy
Lokalita: Jesenského 1433/1 )
Popis: Rodinny diim nachévzejici se ve mésté Praha - Repy. Jedna sc o fadovou, krajni,

patrovou budovu zdéné konstrukce. ‘-:trccha budovy je plochd. Nemovita véc stqul
na pozemku o celkové vyméfe 404 m?. Zastavéna plocha nemovilé véci je 80 m’,

Nemovila véc je pfipojena na dostupné inZenyrskeé sité. K domu patii zahrada. Diim
je novostavba » roku 2021. Pfistup k nemovilé véci jc z mistni zpevnéne

komunikace.
Pozemck: 404,00 m*
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislugensivi nemovité véei 1,08 S R
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: rcalizovany prodej »
K7 Vliv pozemku 0,99 29.12.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (V-97987/2021-101)
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Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena ccna

a 14 500 000 Ké& 1,01 14 645 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Praha - Stodalky
Lokalita: Hynka Pucc 3008/8
Popis: Rodinny diim tvofi 2 plnohodnotni nadzemni podlazi s dispozici 5+kk s koupelnou,

2 WC, garazi, technickou mistnosti a komorou. Hlavni obytny prostor v 1. NP je
provazan francouzskymi okny s terasou i okrasnou vahradou. V tomto podlaZi sc
jedlé nachdzi gard? s dlonym prostorem, vystupem na zahradu a s dennim
osvéllenim, samostatné WC s umyvadlem, zadveii a komora pod schodidtém. 2. NI
obsahuje dal%i 4 pokoje, halu se schodi$tém a prostornou koupelnu s vanou jf
sprchovym koulem, 2 umyvadly a WC. UZivatelsky komfort umociiuji promy3lend
provozné-dispoziéni Teleni, 3pitkové pouZité materialy, prvky i provedeni od
konceptu po detail: Zelezobetonové monolitické stropy, okna s trojskly, alarm,
piiprava na klimatizaci, aj. Viechny I5, ur plyn (kotel Buderus). Rovinny pozemek|
o rozloze 426 m? zahrnuje daldi zpevnénou parkovaci plochu pfed domem a
pievazné zapadng orientovanou zahradu s uméle vavlaZovanym travnim kobercem,
terasou a zalozenym Zivym plotem.

Pozemek: 426,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 Piislugenstvi nemovité vici 1,05 v ;
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,99 4.10.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (VI Z0elA00)
Cena Celkovy koeficient K Upravena cena

20 178 000 K& 0,96 19 370 880 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena - 14 645 000 Kélks
Primé&ma jednotkova porovndvaci cena 17 870 627 Ké&lks
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 19 596 000 K&/ks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé pFimého porovnani
Priimérna jednotkova cena 17 870 627 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 17 870 627 K&

AT



Podil 1/2
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 451 Zli€in

Ocenovand nemovita véc
Zastavina plocha: 76,00 m*
Plocha pozemku: 343,00 m*

Zdiivednéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 vohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v deldim &asovém tscku, bude v tomio koelicientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
tasc. Na zakladé casové Fady bude prisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Koeficient K2 »ohlediiuje velikost ocefiované nemovilé véei vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koelicient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient KS vohledfiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy slav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Kocficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 »ohlediiuje prodejnost nemovilé véci na souéasném realitnim trhu.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dim Praha - Stodilky
Lokalita: Sckyrova 2983/11
Popis: Rodinny diim nachdzejici se ve mésté Praha - Stodilky. Jedna se o Fadovou, krajni,

patrovou budovu zdéné konstrukee. Stfecha budovy je plochd. Nemovita vic stoji

na pozemku o celkové vyméfe 297 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 112 m?,

Nemovild véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. PrisluSenstvim nemovitd

véci je oploceni a vestavéna garaz. K domu palii zahrada. Dim je novostavba

roku 2019. Piistup k nemovité véei je z mistni zpevnéné komunikacc.
Pozemek: 297,00 m*
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Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K35 Prislusenstvi nemovité véci 1,05
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,01 15.6.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00 OF=FRaataliectol)
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
21 300 000 K& 0,92 ) 19 596 000 K&
Nizev: Rodinny dim Praha - Repy
Lokalita: Jesenskcho 1433/1 )
Popis: Rodinny diim nachézcjici se ve m&si& Praha - Repy. Jedna se o fadovou, krajni)

r

patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je plocha. Nemovitd véc stoji
na pozemku o celkové vyméic 404 m?. Zastavénd plocha nemovité véci je 80 m?)
Nemovita véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité. K domu patfi zahrada. Diim
je novostavba z roku 2021. Pfistup k nemovit¢ véci je z misini zpevnénd
komunikace.

Pozemelk: 404,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ccny 1,05
K2 Velikosli objekiu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfisludcnstvi nemovité véci 1,08 o, 48
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej »
K7 Vliv pozemkun 0,99 29.12.2021
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00 (FIT/RI1-101)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
14 500 000 K¢ 1,01 14 645 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Praha - Stodulky

Lokalita: Hynka Puce 3008/8

Popis: Rodinny diim tvoii 2 plnohodnotnd nadzemni podlazi s dispovici 5+kk s koupelnou,
2 WC, garaZi, technickou mistnosti a komorou. Hlavni obytny prostor v 1. NP jg
provézan francouzskymi okny s terasou 1 okrasnou zahradou. V tomto podlaZi sc
jesté nachézi gardZ s GloZnym prostorem, vystupem na zahradu a s dennim|
osvétlenim, samostainé WC s umyvadlem, zadvefi a komora pod schodistém. 2. NI
obsahuje dal$i 4 pokoje, halu sc schodidtém a prostornou koupelnu s vanou i
sprechovym koutem, 2 umyvadly a WC. UZivatelsky komfort umociiuji promy3lené
provozné-dispoziéni feeni, Spi¢kové pouZité materidly, prvky i provedeni o
konceplu po detail: Zclezobetonové monolitické stropy, okna s trojskly, alarm,
piiprava na klimatizaci, aj. Viechny IS, UT plyn (kotel Buderus). Rovinny pozemek
o rozloze 426 m? vahrnuje daldi zpevnénou parkovaci plochu pfed domem a

. - 2



prevazné zapadné orientovanou zahradu s uméle zavlaZovanym travnim kobercem,
lerasou a zaloZenym zivym plotem.
Pozemelk: 426,00 m?
Pouizité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00 ,
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Pfisluenstvi nemovité véci 1,05 & . Bl
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej »
K7 Vliv pozemku 0,99 4.10.2021
K8 Uvaha #pracovatele ocenéni 1,00 (R
Cena Celkovy kocficient Kc Upravena cena
20178 000 K& 0,96 19 370 880 K¢
Minimélni jednotkova porovnivaci cena 14 645 000 Kérks
Primérna jednotkova porovndvaci cena 17 870 627 K&/ks
Maximéilni jednotkova porovnavaci cena . 19 596 000 Ké&/ks
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnini
Praméra jednotkova cena 17 870 627 Ki/ks
Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 17 870 627
Velikost spoluvlasinického podilu
*1,00/2,00 = 8 935 313,50
MiZ%i obchodovatelnost spoluvlasinickych * 0,80 = 7 148 250,80
podili
Vysledndi porovndvaci hodnota 7 148 251 K&
Postup vypodtu

Ziskand data se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, v§jimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci Ive pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, prot doflo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o occiiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisii:

1) Pokud tento vAkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely lohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné mebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, ktcré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vziahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku ncbo
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sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiuje se majetek a shuzba trzni
hodnotou, pokud zvIastni pravni pedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na tr#ni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro Gicely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za kicrou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a o v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nileZitém
marketingu, kdy ka’d4 ze stran jednala informované, uvaZliveé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu se pro Géely loholo »ikona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvIastni vzajemny vzlah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a posiup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni siejmé,
jejich pouZiti, vEein& pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu pfedmeétu ocenéni,
téelu ocenéni a dostupnosli objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimo¥adnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urécna podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofadnd cena nebo trZni hodnota,
je cena vjiSiéna.

(8) Sluzbou je poskytovani &innosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zikladé je

a) nakladovy zpiisob, kiery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vinosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, klery lze v pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace lohoto
vynosu (Grokoveé miry),

¢) porovnéavaci zpiisob, ktery vychdzi » porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim » ceny jiné

funkéng souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
klerd je jinak zfcjma,

¢) ocefiovani podle udetni hodnoty, které vychazi e piisobil occilovani stanovenych na vdkladé
piedpist o G¢etnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kleré vychazi z ceny pfedmeétu ocenéni zaznamenanc ve
stanoveném obdobi na trhu,

oY b



g) oceflovani sjednanon cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obwvykla cena se stanovi porovndvaci melodou na zdkladé piimého porovnéni, a to na zikladé
picpoétu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na wzdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovndvanych nemovitych vécei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohon lisit.
Tyto parametry nazyvame koelicienty podobnosti. V kazdém z koeficientti se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V pifpadg, ¥e ocefiovani ncmovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodef, ald.), lze vy%e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sréZzkou v piislufené velikosti.

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovilé véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primmérem
jednotlivgch upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LJ1Cs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LJ1Cs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednolkové ceny a cclkového
koeficientu K.. Koeficienl K; je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 aZ K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlinosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypottena piimym porovninim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Problematilka spoluvlastnickych podili

V piipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlasticky podil, tak se aplikuje sraZkovy kocficient nizsi
obchodovatelnosti nemovilé véei, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podil je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychds ve vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncho jiz zrealizovanych prodeji), obecné ledy =zaktualni trZzni ceny
porovnatelnych nemovilyeh véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako cclek.
Ackoliv stav, kdy se nemovilé véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych véecch, aZz na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
véci. Tato lakiick4 neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutenost, Z¢
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pFi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy sc tak déje
prostiednictvim u#iti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspektu pii obchodovéni sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vEcech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr# poure spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyli daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véei, tedy nebude oprivneén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybr¥% bude do budoucna nucen vzdy ng&jakym zphsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.
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Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odrdZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeiji, ktery je obecn& niZdi v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
&choZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jecho prodejni cena niZ#i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ% neZ tictina celé nemovilé vEei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutecnost je takova,
J¢ v tomto piipadé jsou vyde zminéné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt& intenzivngji, ncbot’ se s ostainimi spoluvlastniky zpravidla
neznajf a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSt€ akcentovano.

l'ato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musf byl promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&.151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvld§ini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyphivgjici z osobniho vztahu k nim.
Obwkld cena viadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanyeh cen porovadnim..,

S ohledem k vy3e nastinéné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen vji¥ténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vynasobil spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu dile poniZit, a to koeficientem niZ%i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilil.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dal. V pfipadé, Ze

v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vyde uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.
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4.3. Vysledky analyzy dat

Celek

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 451 Zliéin 17 870 627,- K&

Podil 1/2

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 451 Zlhicin 7 148 251 - K&

Silné stranky
- lokalita,

- velmi dobry stav domu,
- dostupnost MHD a OV,

Slabé stranky
- maly pozemek,
- fadovy dam.

bl}‘;yklfi cena
17 871 000 K¢

slovy: Sedmnéctmilionfiosmsetsedmdesatjednatisic K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misl€ a &asc sc skuteénostmi zjisténymi pii misinim Setfeni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli » Gdajh uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
ifetich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnalelné porovnavaci ncmovité véci, z nichz jsme
vybrali ty, kleré nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci vejména co do lokality, velikosti, staii
a celkového stavu; Lylo porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouZily pro vypotet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema »a cil #jisténi obeend &i jinak stanovené ceny nemovilé véci, Nami
stanovend obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou
méa nemovita véc skutcéné hodnotu, za niz miZe byt v daném misié a éase prodana, sc ukaZe teprve
v drazbé.

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

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shrom#?dénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni mozné jeSté rodpovedét
znaleckou otdzku v zévislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpreluje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlasini zkuScnosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsdno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odslavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych sirdnek, viz odst. 4.3. oceflované nemovité

vé&ci, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objeklivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ c).

a) vybere zdroj dat byla provedena
h) sebere ncbo vytvoli data byla provedena
¢) zpracuje dala ) byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZc) byla provedena
ir) zformulwe zavér - byla provedena |
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 17 871 000 K&

slovy: Sedmnicimiliontiwsmsctscdmdesatjednatisic K&

Otizka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢ 676/397 (ornd plda), na pozemku parc. &
676/398 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ souéasti je stavba &.p. 451 Zlidin, zplisob vyuZiti: rod.
diim a na pozemeich parc. & 676/399 (oma piida), parc. €. 802/26 (ostatni plocha) a pare. ¢. 802/27
(ostatni plocha), vic v kat. Gizemi Zli¢in, obec Praha, ¢4st obee Zli¢in, okres ITlavni mésto Praha,
zapsano na L.V 2129,

Odpovéd’
Na vakladé vyic zjisténych skutednosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 7.149.000,-K¢,

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocengni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na poremku parc. & 676/397 (orna pida), na pozemku parc. €.
676/398 (rastavéna plocha a nadvoii), jeho? soutasti je stavba €.p. 451 Zlicin, zplisob vyuZiti: rod.
dtim a na pozemcich pare. &. 676/399 (o piida), parc. & 802/26 (ostatni plocha) a parc. &. 802/27
(ostatni plocha), vie v kal. tzemi Zli¢in, obec Praha, ¢dst obee Zlicin, okres Hlavni mésto Praha,
zapsano na LV 2129,

Odpoved
Na zikladg vyZe zjifténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 7.149.000,-K&.

Otiazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. 676/397 (omé pida),
pozemku parc. ¢. 676/398 (zastavénd plocha a nadvoif), jeho? soudasti jc stavba ¢.p. 451 Zhéin,
zplisob vyuziti: rod. diim a poremki parc. & 676/399 (orna pida), parc. &. 802/26 (ostatni plocha) a
parc. & 802/27 (ostatni plocha), vie v kal. tzemi Zli¢in, obec Praha, €ist obee Zligin, okres Hlavni
mésto Praha, #zapsino na LV 2129.

Odpovéd’
Na zakladé vyse zjist&nych skutednosti dlc nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 17.871.000,-K&.

Nize uvadime rospis jednotlivych pozadovanych ¢isti dle usneseni soudniho exekutora:
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L. Nemovitd vée, které se vikon tyka:

A) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna poloving) na pozemku pare. ¢, 676/397
(orn4 piida), na pozemku parc. ¢. 676/398 (vastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucdsti je slavba C.p.
451 Zligin, zpisob vyuZiti: rod. dim a na pozemcich pare. & 676/399 (orna pida), parc. ¢. 802/26
(ostatni plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha), vie v kal. dzemi Zli¢in, obee Praha, ast obce
Zli¢in, okres ITlavni mésto Praha, zapsano na LV 2129,

B) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 676/397
(oma piida), na pozemku parc. €. 676/398 (zastavéna plocha a nadvofi), jechoZ soudasti je stavba C.p.
451 Zli€in, zpisob vyuZiti: rod. diim a na pozemcich parc. €. 676/399 (orna piida), parc. €. 802/26
(ostatni plocha) a parc. ¢ 802/27 (ostatni plocha), vie v kat. uzemi Zli¢in, obec Praha, ¢ast obce
Zli¢in, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2129,

C) pozemku pare. & 676/397 (ornd piida), pozemku parc. & 676/398 (zastavéna plocha a nadvori),
jehoZ souéasti je stavba &.p. 451 Zligin, zplsob vyuZiti: rod. dim a pozemki parc. &. 676/399 (orna
piida), parc. & 802/26 (ostatni plocha) a parc. & 802/27 (ostatni plocha), vie v kal. dzemi Zli€in,
obec Praha, éast obee Zli¢in, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 2129,

IL Prislufenstvi nemovité véci, které se vylon tylka:

A) oploceni, bazén.

B) oploceni, bazén.

C) oploceni, bazén.

IT1. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluenstvi (1L.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vyii 7.149.000,- K¢,

B) v objcktivni zaokrouhlené vvsi 7.149.000,- Kc.

C) v objektivni »aokrouhlené vysi 17.871.000,- K¢&.

IV. Znama véena biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni priva, kterd
prodejem v drazbé nezanilmou:

A) nezjistény.
B) nczjistény.
C) nevjisiény.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.
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SEZNAM PRILOH

potet stran A4 v piiloze:

Vypis z katasiru nemovitosti pro LV €. 2129
Snimek katastralni mapy

Snimek ortofotomapy

Mapa oblasti

l'otodokumentace nemovité véci

o

4

1
1
1
3




Doplnujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oznacéeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu veiejné moci osobné stvrdit ncho doplnit
snalecky posudck ncbo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldt (§ 28 wdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podavéa Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackeho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisii, do prvého oddilu
seznamu nstavi kvalifikovanych pro zmaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem ZP-23207 evidence posudki.

V Prave 22.9.2022

OTISK ZNALECKE PECLETI

7nalecka spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Mésto
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