ZNALECKY POSUDEK

¢islo ZP-22773
NEMOVITA VEC:  Byly a pozemek Stra¥nice
Katastralni ddaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto I'raha, obec 'raha, k.a. Stragnice
Mdresa; Pod Alidanem 2406/48, 100 00 Praha
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Znalcckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- jednotky ¢&. 2406/16 (byt) v budové Stradnicc €.p. 2406 (bytovy dom, LV 3917) na pozemku parc.
¢. 306 (LV 3917) véetng podilu na spoleénych &istech domu a pozemku pare. €. 306 (zastavéna
plocha a nadvoii) o velikosti 764/26997 v kal. Gzemi Siradnice, obec Praha, ¢ast obee Strasnice,
okres Hlavni mésto Praha, zapsano na L'V 11957,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 7/180 (sedm sto osmdesatin) na pozemku parc. £.

317/8 (ostatni plocha) v katl. izemi Stradnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV
13924,

- jednotky €. 2406/32 (byt) v budové Stradnice €.p. 2406 (bytovy diim, LV 3917) na pozemku parc.
¢. 306 (LV 3917) véeiné& podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku pare. €. 306 (zastavéna
plocha a nadvoii) o velikosti 212/8999 v kal. tvemi Stradnice, obec Praha, &ast obce Strasnice,
okres Hlavni mésto Praha, zapsano na L'V 11957,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/30 (jedna tiicetina) na pozemku parc. ¢ 317/8

(ostatni plocha) v katl. (zemi Siradnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV
13924,

- jednotky ¢&. 2406/35 (byt) v budové Stradnice €.p. 24006 (bytovy dim, LV 3917) na poremku parc.
¢. 306 (I.V 3917) véeing podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parc. €. 306 (zastavéni
plocha a nadvoii) o velikosti 255/8999 v kat. tvzemi Stradnicc, obee Praha, €ast obee Strasnice,
okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 11957,

- idediniho spoluvlastnického podilu o velikosti 7/180 (sedm sto osmdesatin) na pozemku parc. &.

317/8 (ostatni plocha) v kal. ivemi Siradnice, obee Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsino na LV
13924,

QOcenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona &
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o »méné néklerych zikonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.




|V§rk_i;{i_pujmﬁ a popis metod ocenéni: . -

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpilisob occiiovéni, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou ecnou sc pro uéely tohoto zakona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v luremsku ke dni ocenéni. Plitom se zvazuji viechny okolnost, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vye se nepromilayi vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jingch kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvldSini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nclze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvlagtni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurleni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro técly tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, va klerou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuletnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro uécly tohoto zakona rozumi, Ze Géastnici smény jsou osobami, které mezi scbhou
nemaji #adny »vIasini vedjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoly a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjmé,
jejich pouZiti, véctné pouzitych udaja, musi byt odiivodnéno a odpovidat drubu pfedmétu ocenéni,
(felu ocendni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr7ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimofadn¢ okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvlaini obliby.

(7) Cena urfend podle tohoto »dkona jinak ncZ obvykla cena, mimoiadna cena nebo (rini hodnota,
jc ccna zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki émnosti.
(9) Jinym zpusobem ocenovani stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdsi » ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy #piisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocengni skuteéné dosahovaného ncho z
vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),




¢) porovnavaci zpisob, klery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (¢Z ocenéni vécl odvozenim z ceny jiné
[unkéné souviscjici véci,

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na klerou pfedmét ocenéni zni
ncho ktera je jinak zejma,

&) ocefiovani podle uéctni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpist o Gcelniclvi,

f) occfiovani podle kuwrzové hodnoly, kleré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
slanovendém obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipadé cena odvozena e sjednanych cen.

(10) Ni#5i obehodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovdni spoluvlasinického podilu na nemovité véci musi byt pfi slanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsi obchodovalelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZlo
celku. De facto jc viak v prvni fadé nutné konstatoval, 7e v podstaté nccxistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zujc nejen jejich
prodej, ale i jiz samoiné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdwi e vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiz zrealizovanych prodejil), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak ncmovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako cclek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefgné
neobehoduji, nebot” na realitnim trhu je takika miziva poplavka po takovychto ¢astech nemovitych
vici. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podiléi na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodovangé nemovité viéei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednna pii occnéni spoluvlastnického podilu na nemovité vécl, kdy se tak déje
prostiednictvim uZili koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vyic zminéného problematického aspekiu pii obchodovani sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim (rhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmeétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, picdstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyli daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovit¢ véei, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlasiniho usudku ani s ni takto
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy n&akym wpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.
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Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitlé véei, se
nasledn® odraZzeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery jc obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela ncmovita vée, v disledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlasinického podilu niZ3i, ncz by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad 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 nizdi nez tietina celé nemovilé véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutcénost je takova,
7e v tomto pfipadé jsou vyic zminéné problematické charakterisliky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméiny dokonce jeste¢ intenzivngji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
necznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Talo snizend obchodovatclnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promilnuta do zjidtén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o oceiovani majetkw: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sltuzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldSini
obliby.*

S ohledem k vyd%e nastinéné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZii, ncZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfcni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr7. je¥t& cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.
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[Zakladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou s¢ pro Gécly tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodecjich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v turemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvaZuji viechny okolnosi, kleré
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vySe se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodvajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinngé nebo jiné osobni vzlahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1dsini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zaklad@ realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat jc informacni databdze realitni kanceldfe, vlasini databazc, analyzaéni portal cen a katasir
nemovitosti. Z vysc uvedenych zdroji byly vybriny vhodné srovndvaci nemovité véel, ktery byly
nisledné porovnany s oceilovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnivaci. Porovnavaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zdklade
vyhodnoceni shodnych parametri porovndvanych nemovitych véei, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly fedeny v jednotlivych kocficientech.
Znalecka kanceldt vyjadiuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného celkového koelicientu.

[Prehled podklada _ B

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku €erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckeého tkonu:

- usncseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kanceliie a
objednévka znaleckého posudku ze dne 1.3.2022 pod &j. 144 EX 1018/21-129.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, #jisiéni skutetnosti a zaméfeni posudkem dotcené
nemovilé véci dne 24.3.2022.

- vypis z geogralického informaéniho systému.
- mapa okolli.

- orfofolomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.
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- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databazi.
- vyrozuméni o ohledani ze dne 1.3.2022.

- informace poskytnuté exckutorskym tiadem.

- kopic rozsudku.

- kopie kupni smlouvy.

- kopie prohlaseni vlastnika.

- kopie ndjemnich smluv.

|Lit|::ratura | ) | |
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Meéstska &ast Stradnice sc nachazi ve vychodni &asti hlavniho mésta Praha. Jedna se o mésto s
rozvinutou infrastruklurou a s rozdifenou nabidkou obCanského vybaveni. Méstem proiekd feka
Vitava. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachdzi mateiské, »dkladni, sticdni Skoly véetné
gymnézii a vysoké gkoly. Zdravoini pédi ve mésté zajistuji méstské memocnice, polikliniky,
praktiéti 1ékati a lékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachdx podty, divadla, kina, galerie, murea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajist'nji dopravni prostiedky MHD), pfiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiované nemovité véci se nachdzi ve vychodni zastavéné ¢asti mésta Praha v Casti Stradnice v
ulici Pod Altanem &.p./8.0. 2406/48 ve smiSené vislavhe.

Zastavka autobusu ,Staré Sirainice” sc nachazi cca 240 m od ocefovanych nemovitych véci.
Zastavka tramvaje ,Na ITroud&” se nachazi cca 70 m od ocefiovanych nemovitych véei. Stanice
melra ,,Siranicka” sc nachazi cca 530 m od ocefiovanych nemovitych véci. ZelezniGni stanice
..Praha-Zahradni Mé&sto” sc nachazi cca 1,6 km od ocefiované nemovité véci.

1'yp pozemku: [ vast. plocha X ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
VyuZiti pozemkii: DO RD & byty O rekr.objekt O garaze O jing
{Okoli: [ bytova zéna O primyslova zona O nakupni zéna
O ostatni
Pripojky: X /O voda /0O kanalizace B /0O plyn
vef. /vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. ti. B4 silnice 11, 1ILtE.
Poloha v obci: §irdi centrum - smiSena zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnénd komunikace [ nezpevnénd komunikace
Pristup pies pozemlcy: - N
parc. & 4471/1  HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha |
|Cellmvj= popis ) ) |

Jednd se o samostatné stojici bytovy diim panelové konstrukce. Dim je pravdépodobng zaloZen na
zakladovych rodlech. Budova méa 10 nadzemnich podlaZi, kde se nachézeji jednotky, sklepy a
spoleéné prostory. V budové je vytah. V budové je dle dalabdze RUIAN celkem 42 jednotek.
Jednotlivé jednotky jsou pFistupné z centralniho schodidté. Stfecha budovy jc plocha. Na stfee je
bleskosvod. Okna budovy jsou plastova. Vchodové dveie jsou hlinikové prosklené. 'asada domu je
saleplend. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Plistup k nemovitlé véci je po mistni zpevnéne
komunikaci s chodnikem. Parkovani je moZné v omezeném mnozstvi pred domem.



Jednotka & 2406/16 i
Ocefiovand jednotka & 2406/16 se nachézi v budové &.p. 2406 v 5. NP a jeji dispozice je 3+1.
Jednotka sestava z kuchyné, obyvaciho pokoje, loZniee, loZnice, predsing, zadveri, komory, sklepa, &
koupelny a WC. Okna bytu jsou plastovd, Vehodové dvefe byta jsou dieveéné plné. Vnitini dvefe
bylu jsou dievéné plné a dievéné prosklené. Orientace mistnosli je na sever a vychod. Jadro bytu je
umakartové, Koupelna je s vanou. WC je samostatné. Podlahy jsou pokrylé PVC a koberei. Byt je v
pivodnim stavu, uréen ke kompleini rekonstrukei.

Dispozicni fefeni jednotky:

kuchy#i 9.5 m’

obyvaci pokoj 19,0 m?

loznice 15,6 m?

loZnice 12,1 m?

predsiii 11,6 m*

zadveri 1,6 m* |
koupelna 3,0 m? :
WC 0,9 m? |
komora 1,2 m?

sklep 1.9 m*

celkem 76,4 m?

K bytu patii lodzie (10,4 m?) a lodZie (7,0 m?). Podlahova plocha lodZii se nezapo&itava do celkové
uZitné plochy jednotky. Uzitna plocha jednotky je 76,4 m?. UZitna plocha bytu byla uréena z (idaji
kopie prohladeni vlastnika.

Jednotka & 2406/32

Occiiovana jednotka ¢. 2406/32 se nachdwzi v budové €.p. 2406 v 8. NP a jeji disporice je 2+1.
Jednotka scstava z kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice, pledsing, komory, sklepa, koupelny a WC.
Okna bylu jsou plastova. Vchodové dveie bytu jsou dievéné piné. Vnitini dvefe bytu jsou dievéne
plné, dievéné prosklené a posuvné. Orientace mistnosti je na jih a vychod. Jadro bytu je
umakartové. Koupelna je s vanou. WC je samostatné. Podlahy jsou pokryté PVC a koberci.
Obklady jsou keramické. V koupelné prob&hla rekonstrukee v roce 1992, Byt je plvodnim stavu,
urten k rekonstrukei.

Dispozicni FeSeni jednolky:

kuchyii 9.4 m?
obyvaci pokoj 25,9 m?
loZnice 12,3 m*
piedsiii 9,2 m?
koupelna 3,0 m?
komora 1,0 m?
wC 0,9 m*
sklep  19m*
cellkem 63,6 m?

K bytu patii lodzie (7,0 m*) a lod¥ie (3.2 m?). Podlahova plocha lodZii se nezapoéitava do celkové
uZitné plochy jednotky. Uzitna plocha jednotky je 63,6 m?. UZitnd plocha bytu byla uréena z tdaji
kopie prohladeni vlastnika.



Jednotka & 2406/35

Ocefiovana jednolka &. 2406/35 se nachazi v budové &p. 2406 v 8. NP a jeji dispozice je 3+1.
Jednotka sestava » kuchyng, obyvaciho pokoje, loZnice, loZnice, piedsing, zadvceii, 3atny, komory,
sklepa, koupelny a WC. Okna bytu jsou plastova. Vchodové dvefe bytu jsou dievéné plné. Vnitini
dvefe bytu jsou dicvéné plné a dievéné prosklené. Oricntace mistnosti je na jih a vapad. Jadro bytu
je umakariové. Koupelna je s vanou. WC je samostatng. Podlahy jsou pokryté PVC a koberci.
Obklady jsou keramické a dicvéné. V koupelng probéhla rekonsirukee. Byt je uréen k rekonstrukei.

Dispoziéni fcieni jednotky:

kuchyn 8,2 m?
obyvaci pokoj 21,6 m*
loZnice 14,8 m*
loZnice 12,1 m?
piedsifi 4.4 m?
radveii 3.4 m?
koupelna 3,0 m*
WC 0,9 m?
fatna 5,0 m?
komora 1,2m?
sklep 1.9m*
celkem 76,5 m?

K bytu patii lodzie (10,4 m?) a lod%ie (7,0 m?). Podlahova plocha lodZii se nevapotitava do celkové
uZitné plochy jednotky. Uzitna plocha jednotky je 76,5 m”. Uzitna plocha bytu byla uréena z idajii
kopie prohlageni vlastnika.

Z inZenyrskych siti je nemovit4 véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Piipojky nebylo moZné ovéfit. Vytapéni bytu je Gstfedni. Ohfev teplé vody je centralni.

Na porzemku pare. & 306 stoji bytovy dim s &.p. 2406, Pozemck je pravidelného tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméic 487 m”. Pozemek parc. &
317/8 navazuje na stavebni pozemek parc. . 306 a tvoii s nim jeden [unkéni celek. Pozemky jsou v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemky jsou pfistupné pfes pozemek
parc. & 4471/1 ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Praha.

Piislusenstvi nemovilé v&ci nebylo zjidténo. Tyto skuteénosti jsou »ohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy byly zjidtény. Vécnd bifemena dle LV,

Ohledéni bylo provedeno dne 24.3.2022 za Gcasti vykonavatele. Bylo umoZnéno vnitini ohledani.
Ncbyla piedlozena stavebné lechnicka ani jind dokumentace.
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IRizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovilosti

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

NE Piistup k nemovité vici je zajiftén pfimo z vefiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tzemi
ANO Poloha nemovilé véel v chranéném dzemi
Komentai: - pamatkoveé chrangéné iizemi

Véena biremena a obdobni zatizeni:

ANO Vécna biemena ovliviiujici obvyklou cenu

Komentai:

Vécné biemeno (podle listiny) pravo chiize a jizdy pro pana Mgr. Martina Kfivdu s povinnosti
k pozemku parc. & 317/8.

Ostatni riziloa:

ANO Najemni smlouvy na dobu neurcitou

Komentai:

Nijemni smlouva na dobu ncuréitou ode dne 1.11.2020 na byt €. 24006/16 pro pana Jakuba
Hijka a pana Jaroslava Masdka. Najemné €ini 12.000 Ké&/mésic.

[Najemni smlouva na dobu newrdilou ode dne 1.3.1999 na byt & 2406/32 pro pani Martu
Zambochovou. Najemné &ini 2.532 K&meésic. Od 2.1.2010 nesmi byt navySovéno ndjemné po
dobu 20 let dle pravomocného rozhodnuti Obvodniho soudu pro Prahu 10. (Poskyinuto
exekutorskym tfadem)

Najemni smlouva na dobu neuréitou ze dne 20.7.1977 na byt €. 2406/35 pro pana Josefa Lalu.
Najem ¢ini 8.261 Ké&/mesic.
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| ' ZNALECKY POSUDEK
Byt & 2406/16

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka ¢. 2406/16 StraSnice

Ocelfiovani nemovita vée
Uzitna plocha: 76,40 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:
Kocficient K1 zohlediuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouzZiti sjednanych cen, ktere
byly sjednany v del3im ¢asovém dseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v

Case. Na zakladd éasové Fady bude pfislu$nym indexem sjednand ccna promitnuta do soutasného
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficicnt K2 zohlediiuje velikost ocefiované ncmovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obCanski
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiovang nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim sc pFevaZné rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklcpa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovilych véei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Priimérna jednotkova cena oceiflované nemovité véci (JTCp) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (LJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koelicientu K. Kocficient K¢ je vypollen jako nasobck jednotlivych koeficientii K1 aZ Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovii¢ véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véei byla vypo€tena jako ndsobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym praomérem jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych vécei.

o
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Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Byt & 2406/27 Strasnice
Lokalita: Pod Altanem 2406/48
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery sc nachdzi ve mésté Praha v Casti|

Stragnice v ulici Pod Altanem. Ddm méa 10 nadzemnich podlazi. Budova je po
rekonstrukei, Jednotka sc nachazi v sedmém nadzemnim podlaZi panclového domu,
Okna bytu jsou plastové. 7. inFenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné
piipojky. Vytapéni bytu je tsifedni dalkové. K bytu patii sklep, komora a 2 lodZie.
Parkovani je mozné pied domem. Piistup k nemovité véei je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

U#%itna plocha: 63,60 m?
Pouzité koelicienty:
K1 Redukee pramenc ceny 1,05
K2 Velikosti objekin 0,98
K3 Poloha v rdmei tzemniho 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 1,02 9/2021
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena [K¢] U#zitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc | Ké&/m?]
5 730 000 63,60 90 094 1,05 94 599
Nizev: Byt 3+1 Strasnice
Lokalita: Rubensova 2182/14
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 (vnitini plocha 71 m?) se 2 komorami,

ktery leZi v klidné a bezpeéné lokalité Prahy 10 StraSnice (ulice Rubensova) s
vybornou dopravni dostupnosti do centra, (stanice meira Skalka 300 m, zastivka
autobusu 50 m). Byl se nachazi ve 4. NP zrekonstruovaného panclového domu s
vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu piipraven k rekonstrukei. Intericy
bylu je tvofen prostornou centrdlni chodbou s vestavénou skiini a komorou, délg
pak obyvacim pokojem, velkou kuchyni se vstupem pfes dvoukiidlé dvefe, dvéma
samostatnymi pokoji, koupelnou s vanou a samostatnym WC. Vytapéni je ustiedni
dalkové. Okna jsou novd plastova. Jizni orientace obyvaciho pokoje a kuchyné
navic dodava bytu piijemné denni prosvétleni a dostatek slunicka. K bylu patfi
druhi komora, ktera je umisténa na patie vedle bytu.

Uzitna plocha: 71,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,00

K3 Poloha v rAmei zemniho celku 1,00 :

K4 Poloha v rdmei [unkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,04 2/2022

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,02
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K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Cellkovy koef. Upravena j. cena
[m*] K&/m? Kc [K&/m?]
6 459 000 71,00 90 972 1,06 96 430
Nazev: Byt ¢ 2134/12 Strasnice
Lokalita: Gutova 2134/26
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 3 1kk, kiery se nachdzi ve mést¢ Praha v asti

Stradnice v ulici Gutova. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachéazi ve tictim
nadzemnim podlazi panelového domu. Okna bytu jsou plastova. Byt profel v roce
2013 rozsahlou rekonstrukei. 7. inZenyrskych siti jc nemovita véc napojena na
dostupné piipojky. Vytapéni bytu je tsifedni dilkové. K bytu patii sklep a lodZie.
Parkovéni jc mozné pied domem. Pfistup k nemovilé véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 66,66 m*
Pouiité koeficienty: T
K1 Redukee pramenc ceny 1,00 _ﬁ
K2 Velikosti objekiu 0,98
K3 Poloha v ramei teemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,02
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,02 172022
K8 Uvaha pracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&m?)

7 800 000 66,00 117012 0,92 107 651
Minimalni jednotkova porovnavaci cena _ 94 599 K&/m’
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 99 560 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci ccna - 107 651 K&/m?

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Priméma jednotkova cena 99 560 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 76,40 m*
Vyslednd porovnivaci hodnota 7 606 384 K¢

- 14 -




2. Vécna biremena

2.1. Viéené bifemeno (podle listiny)
Vécné biemeno (podle listiny) pravo chize a jizdy pro pana Mgr. Martina Kiivdu s povinnosti k
pozemku parc. €. 317/8.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifementim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh véeného biemene: sluzebnosti - ocenéné paudalni ¢astkou
Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.

ITodnota stanovena paudalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K&.
Vécné bi‘emeno (podle listiny) - vychozi cena pro vypocet = 10 000,- K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 7/180

1lodnota véeného biremene &ini 388,89 K¢

2.2. Najemni smlouva
Najemni smlouva na dobu newréitou ode dne 1.11.2020 na byt & 2406/16 pro pana Jaroslava
Masaka. Ndjemné ¢ini 12.000 K&/mésic.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim
Véené bfemeno ziizeno na 3 mésice

Obvyklé mésitni ndgjemné:

Nazev
vyméra jedn.ngjemné  mésiéni najemné niklady mésicni uzitek
[m*] [K&/m?] [K&] [K&] [K&]

Byt

0,00 m* 0,- 12 000.- 0,00 12 000.-
Soucel mésitnich vZitkh - celkem: [Ké&/mesic] 12 000,-
Koeficient miry vzitku (podil uZivani nebo vyse omereni): * 100 %
Mésicéni uZitek: |KE| = 12 (00,-

Ocenéni najmu »a 3 mésice
C — mésicni uritek * 3
C=12000,00 %3

Hodnota vécného bifemenc ¢ini = 36 000,00 K&
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Byt ¢. 2406/32

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jeduotla & 2406/32 Siradnice

Ocenovani nemovita vée
Uzitna plocha: 63,60 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohledituje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad® pouzZiti sjednanych cen, kter¢
byly sjedndny v del3im éasovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykle ceny v
#asc. Na zakladé Easové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasneho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vrzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

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

Kocficient K4 zohlediiujec polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vEcem srovndvacim.

Koelicient K5 zohlediuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim sc pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koelicient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K& zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.

Postup vypoétu

Primérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivieh upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (LITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K. Koeficient K. je vypoéten jako néasobck jednotlivych koeficienti K1 az Ka. V
koeficicntech jsou zahrmuly odlifnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena occiiované nemovité véei byla vypodlena jako nasobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Byt & 2406/27 Stragnice
Lokalita: Pod Altanem 2406/48
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachézi ve mésté Praha v Casti|

Stradnice v ulici Pod Altinem. Dim mé 10 nadzemnich podlazi. Budova je poj
rekonstrukei. Jednotka se nachdzi v sedmém nadzemnim podlazi panelového domu,
Okna bytu jsou plastovéa. Z inZenyrskych siti je nemovitd vEc napojena na dostupné
pripojky. Vytapéni bytu je tstfedni dalkové. K bytu patii sklep, komora a 2 lodZie.
Parkovani jc mozné pied domem. Pfistup k nemovité véci je » mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

U#Zitna plocha: 63,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 1,05

K2 Velikosli objektu 1,00

K3 Poloha v rdmei tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v rdmei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy stav 1,00 7droj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,02 9/2021

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

[m?] Ké&/m* Kc [K&/m?)

5730000 63,60 90 094 1,07 96 401

Nizev: Byt 3+1 Stragnice —I

Lokalita: Rubensova 2182/14

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 (vnitini plocha 71 m?) sc 2 komorami,

kiery leZi v klidné a bezpetné lokalit¢ Prahy 10 — Strasnice (ulice Rubcnsova) s
vybornou dopravni dostupnosti do centra, (stanicc metra Skalka 300 m, zastavka
autobusu 50 m). Byt sc nachazi ve 4. NI wrekonstruovancho panelového domu s
vytahem. Byt je v plvodnim zachovalém stavu piipraven k rckonstrukei. Interiér
bytu je tvofen prostornou centrilni chodbou s vestavénou skfini a komorou, dalej
pak obyvacim pokojem, velkou kuchyni se vstupem pies dvoukiidlé dvefe, dvéma
samostainymi pokoji, koupelnou s vanou a samostatnym WC. Vytapéni je astiedni]
dalkové. Okna jsou nova plastova. Jizni orientace obyvaciho pokoje a kuchyné
navic dodava bytu pifjemné denni prosvétleni a dostatek sluni¢ka. K bytu patii
druh4 komora, kterd je umisiéna na patic vedle bytu.
Uzitna plocha: 71,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,02

K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei [unkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,04 212022

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,02
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K8 Ulvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena [KE] Uzitn# plocha Jedn. cena Celkovy kocf. Upraveni j. cena
[m?] Ké&/m? K [K&/m?]
6 459 000 71,00 90 972 1,08 ) 98 250
Nazev: Byt ¢. 2134/12 Stragnice
Lokalita: Gutova 2134/26
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk, klery se nachazi ve mésté Praha v ¢asti

Stragnice v ulici Gutova. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachézi ve tictim
nadzemnim podlaZi panclového domu. Okna bytu jsou plastova. Byl profel v roce
2013 rozsdhlou rekonstrukei. 72 inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na
dostupné piipojky. Vytapéni bylu je ustfedni dalkové. K bytu patii sklep a lodzie.
Parkovani je mo#Zné pied domem. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikacc s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 66,66 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha v ramei zemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei funkéniho celku 1.00
K5 Provedeni a vybaveni 1,02
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,02 172022
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena [K¢| UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
|m?| Ké&/m? Kc [K&m?]

7 800 000 66,66 117012 0,94 109 991
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 06 401 K&/m*>
Primérna jednotkova porovndvaci cena 101 547 K&/m?
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 109 991 Ké&/m’

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primé&rna jednotkova cena 101 547 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 63,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6458 389 K¢
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2. Vécna biremena

2.1. Véené biremeno (podle listiny)
Véené biemeno (podle listiny) pravo chive a jizdy pro pana Mgr. Martina Kiivdu s povinnosti k
pozemku pare. €. 317/8.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim
Hodnota véeného bifemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh véeného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni Eistkou
Vécné biemeno ziizeno na dobu neurditou.

Hodnota stanovena pausalni &astkou ve vydi: 10 000,- K&.
Véené bifemeno (podle listiny) - vichozi cena pro vypodel = 10 000,- Ké

vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/30
Hodnota véeného bifemene ¢ini = 333,33 K¢

2.2. Najemni smlouva
Néjemni smlouva na dobu neuréiton ode dne 1.3.1999 na byt & 2406/32 pro pani Marlu
Zambochovou. Najemné &ini 2.532 K&/mésic. Od 2.1.2010 nesmi byt navySovino niajemn¢ po dobu
20 let.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemeniim
Véend biemeno #fzeno na 91 mésich

Mgésicni najemmé:

Nazev
vymeéra jedn.ndgjemné  meésiéni nijemné naklady mésiéni vzitek
[m?] [K&/m?] [K&] [KE] | K&
Byt
0,00 m* 0,- 2 532,- 0,00 2532,
Souéet mésiénich wzitki - celkem: [Ké&/mesic| 2 532,-
Kocficient miry uZitku (podil uZivani nebo vyie omezeni): * 100 %

Ocenéni najmu za 91 mésich

(7 = mésiéni uzitek * 91
C=2532,00%91

Hodnota véeného bifemene ¢ini = 230 412,00 K&

-19 -
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Byt & 2406/35

1. Porovnavaci hodnota
L1, Jednotka & 2406/35 Stradnice

Ocefiovani nemoviti véc
Uzitnd plocha: 76,50 m*

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjedniny v deldim €asovém fiseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na viklade asové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuia do soucasncho
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 rdmei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediinje polohu nemovité véei v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi oceffované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim, Vybavenim sc pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodzZie, sklepa,
sklepni kaje, komory aj.

Kocficient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovilé véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediinje velikost porzemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véei na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoitu

Priimérna jednotkovd cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nmemovityeh véei (IITCq). Jednothve
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveého
koeficientu K. Kocficient K. je vypoélen jako nasobek jednotlivych koeficientit K1 az Ka. V
koeficientech jsou vahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véel vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypotlena jako nasobek uvzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Byt & 2406/27 Strasnice
Lokalita: Pod Altancm 2406/48
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésié Praha v asti

Strasnice v ulici Pod Altdnem, Dim ma 10 nadzemnich podlazi. Budova je po
rekonstrukci. Jednotka se nachévi v sedmém nadzemnim podlazi panclového domu.
Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovild véc napojena na dostupnd
piipojky. Vytapeni bytu je usticdni dalkové. K bytu patii sklep, komora a 2 lodZie.
Parkovéni je mo#né pied domem. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnénd]
komunikace s chodnikem,

Uzitna plocha: 63.60 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukcee pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objekiu 0,98
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 -
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej «
K7 Vliv pozemku 1,02 972021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] Kém? Kc [Ké&/m?”]
5 730000 63,60 90 094 1,05 94 599
Nazev: Byt 3+1 Strasnice
Lokalita: Rubensova 2182/14
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 (vnitini plocha 71 m?) se 2 komorami,

ktery lezi v klidné a bezpedné lokalité Prahy 10 — Stradnice (ulice Rubensova) s
vybornou dopravni doslupnosti do centra, (stanicc metra Skalka 300 m, zastavka
autobusu 50 m). Byt se nachdzi ve 4. NP zrekonstruovaného panclového domu §
vytahem. Byt jc v ptivodnim zachovalém stavu piipraven k rekonstrukei. Interici
bylu je tvofen prostornou centralni chodbou s vestavénou skiini a komorou, dale
pak obyvacim pokojem, velkou kuchyni sc vstupem pies dvoukiidle dvefe, dvéma
samostatnymi pokoji, koupelnou s vanou a samostatngym WC. Vytapéni je ustiedni|
dalkové. Okna jsou nova plastova. Jizni orienlace obyvaciho pokoje a kuchyng
navic dodiva bytu pfijemné denni prosvétleni a dostatek slunicka. K bylu patii
druha komora, klerd je umisténa na patic vedle bytu.
Uzitna plocha: 71,00 m*

Pouiité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti ohjcktu 1,00

K3 Poloha v ramei dzemniho celku 1.00

K4 Poloha v rdmei fimkéniho celku 1,00 7droj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,04 2/2022

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemkn 1,02
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K& Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena |K¢| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] K&/m? Ke [K&/m?]
6 459 000 71,00 90 972 1,06 96 430
Niazev: Byt ¢ 2134/12 Stradnice
Lokalita: Gutova 2134/26
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk, ktery se nachézi ve mési¢ Praha v Casti

Stragnice v ulici Gutova. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachézi ve tictim)
nadzemnim podlaZi panclového domu. Okna bylu jsou plastova. Byl proSel v roce
2013 rozsdhlou rekonstrukei. Z inZenyrskych sili je nemovitd véc napojena na
dostupné pFipojky. Vytapéni bytua je tsticdni dilkové. K bytu patii sklep a lodZie.
Parkovani je mozné pied domem. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnené
komunikace s chodnikem.
Uzitn# plocha: 66,66 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 0,98

K3 Poloha v rdmei {izemniho cclku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,02

K6 Celkovy slav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv poremku 1,02 1/2022

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena |K¢] Uzitni plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] K&/m* Kc [Ké&/m?]

7 800 000 66,06 117012 0,92 107 651
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 94 599 K&/m?
Primérné jednotkova porovndvaci cena 99 560 Ké&/m?
Maximalni jednotkovi porovnavaci cena 107 651 K&/m?

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 99 560 Ké/m?
Celkové uzitna plocha ocefiovang nemovilé véei 76,50 m?
| Vysledni porovnivaci hodnota 7 616 340 K¢
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2. Viéena biremena

2.1. Vécné bi‘emeno (podle listiny)

Véené bifemeno (podle listiny) pravo chilze a jizdy pro pana Mgr. Martina Kiivdu s povinnosti k
pozemku pare, €. 317/8.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifementim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Diruh vécného bifemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Véené bicmeno ziizeno na dobu neuréitou.

Hodnota stanovena paudalni ¢astkoun ve vysi: 10 000,- KE&.
Véené biremeno (podle listiny) - vychozi cena pro vypoéet = 10 000,- K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 7/ 180
Hodnota véeného biremene Eini = 38R,89 K¢

2.2. Najemni smlouva
Majemni smlouva na dobu neur€itou ze dne 20.7.1977 na byt ¢. 2406/35 pro pana Josefa Lalu.
Majem ¢ini 8.261 K&/mésic.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym birementim
Véené bifcmeno ziizeno na 3 mésice

Obvyklé mésiéni najemndé:

Nazev
vyméra jednndjemné  mésiéni ndjemné naklady mésicni uZilek
[m’] [K&/m?] [K<] [K<] [K<]
Byt
0,00 m? 0.- 12 000.,- 0,00 12 000,-
Souéet mésiénich vzitkl - celkem: [Ké&/mésic| 12 000,-
Koeficient miry uZitku (podil uZivani nebo vy3e omezeni): . 100 %
Me&siéni nzitck: [KE) = 12 000,-
Ocenéni ngjmu za 3 mésice
CC — mésicni vZitek * 3
C=12000,00 * 3
Ilodnota véeného bi'emene éini = 36 000,00 K&
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| ODUVODNENI

Byt ¢. 2406/16
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2406/16 Strasnice 7606 384,- K&
2. Vécna bremena
2.1. Vécné biemeno (podle listiny) 389.- K¢
2.2. Najemni smlouva 36 000,- K&
Vécna hfemena - celkem: 36 389,- K¢

Byt ¢. 2406/32
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka &. 2406/32 StraSnice 6458 389.- K&
2. Vécna biremena
2.1. Vécné biemeno (podle listiny) 333.- K&
2.2. Najemmi smlouva 230412 - K¢
Vécna biemena - cclkem: 230 745,- K&
Byt ¢. 2406/35
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2406/35 Strasnice 7616 340,- K&
2. Vécna biremena
2.1. Vécné biemeno (podle listiny) 389,- K¢
2.2. Najemni smlouva 36 000,- K&
Vécna bifemena - celkem: 36 389,- K¢
[Komentii ke stanoveni vysledné ceny l

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a asc se skuteénostmi »jidi€nymi pfi mistnim Setfeni. Phi
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdze, analyzatniho portilu a katastru nemovilosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
occiiované nemovilé véci napf. co do lokality, velikosti, siafi a celkového stavu; tyto porovniavaci
nemovité véei byly ndsledng pouZitly pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
7ji§Eni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité vEci. Nami stanovend obvykld cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizSiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutetné hodnotu,
za niz miZe byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukdaZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
21 681 000 K¢

slovy: DvacetjednamilionGSestsetosmdesatjednatisic K&
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|5 ZAVER

I. Nemoviti vée, které se vykon tyka:

A) jednotky & 2406/16 (byt) v budové Stradnice &.p. 2406 (bytovy dim, LV 3917) na porzemku
parc. & 306 (LV 3917) v&ein& podilu na spoleénych Castech domu a pozemku parc. € 306
(zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti 764/26997 v kat. tizemi StraSnice, obec Praha, ¢ast obce
Stragnice, okres Hlavni mésto Praha, zapsino na TV 11957 a idealniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 7/180 (sedm sto osmdesétin) na pozemku parc. ¢ 317/8 (ostatni plocha) v katl. Gzemi
Stradnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na 1.V 13924,

B) jednotky &. 2406/32 (byt) v budové Stra¥nice &.p. 2406 (bytovy dam, 1.V 3917) na pozemku
parc, & 306 (I.V 3917) véetné podilu na spoleénych ¢&astech domu a pozemku parc. & 306
(zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti 212/8999 v kal. tzemi Strasnice, obec Praha, st obce
Stradnice, okres ITlavni méslo Praha, zapsano na LV 11957 a idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/30 (jedna tficetina) na pozemku parc. €. 317/8 (ostaini plocha) v kat. izemi Stradnice,
obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vapsdno na LV 13924,

() jednotky &. 2406/35 (byt) v budové Strasnice &.p. 2406 (bytovy dim, LV 3917) na pozemku
parc. & 306 (LV 3917) véeln podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parc. €. 306
(vastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 255/8999 v kat. tizemi StraSnice, obec Praha, ¢ast obce
Strasnice, okres Hlavni mésto Praha, zapsino na LV 11957 a idedlniho spoluvlasinick¢ho podilu o
velikosti 7/180 (sedm sto osmdesatin) na pozemku parc. & 317/8 (ostatni plocha) v kat. Gzemi
Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na 1.V 13924,

I1. Prislufenstvi nemovité véei, které se vykon tylki:

A) nezjiiténo,

B) nezjiténo.

C) nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véei (1.) a jejiho piislusenstvi (T1.), které se vylon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 7.605.000,- K&.

B) v objektivni zaokrouhlené vy3i 6.459.000,- K&.

C) v objektivni zaokrouhlené vy 7.617.000,- K&.
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IV. Znama véena bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, lkieri
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) - Na nemovité véei vazne véené bicmeno (podle listiny) pravo chiize a jizdy pro pana Mgr.
Martina K¥ivdu s povinnosti k pozemku parc. & 317/8. Znalce povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného biemene piiméfenou #jitEnému véenému biemeni a #droven se domniva, Ze toto pravo
vyrazné ncomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

- 8 nemovitou véei je spojeno najemni pravo ve prospéch pana Jaroslava Masaka. Znalec povazuje
pomérnou &ast vynosu (12.000 K& za mésic) z véci ze zjidtencho ndjemniho prava za v mist¢ a Case
obvyklé a zaroven se domniva, Ze {olo pravo vyrazné neomezuje prodal nemovitou véc v drazbé.

B) - Na nemovité véci vazne véené biemeno (podle listiny) pravo chiize a jizdy pro pana Mgr.
Martina Kfivdu s povinnosti k pozemku parc. €. 317/8. Znalce povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného biemene pfiméfenou zjidlénému véenému biemeni a zarovefi sc domniva, Ze toto pravo
vyrazné ncomezuje prodat nemovitou véc v drazbe.

- S nemovitou v&ci je spojeno najemni pravo ve prospéch pani Marty Zambochové. Znalec
povazuje pomémou ¢ast vynosu (2.532 K& za mésic) z véei ze zjistén¢ho najemniho prava za
v misté a ¢ase obvyklé a ziroven se dommiva, 7e loto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou
viée v drazbé. Znalec pii tomto zivéru piihléd]l zejména ke skuleCnosli, e vySe ndjmu byla uréena
pravomocnym rozhodnutim Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 20.10.2016 &j. 7 C
249/2015-86, str. 2 (zafatck odivodnéni). Vzhledem k tomu, Ze soudni znalec neni opravnén
prezkoumdval vécnou spravnost rozhodnuti soudu, je jeho obsahem vazan a je povinen z ngj
vychazet, tak pii zvazeni konkrétnich okolnosli posuzované véci nepovaZuje dané najemni pravo za
ncobvyklé ve smyslu § 336a odst. 2 OSR, byt se to tak s ohledem na pomérné nizkou Sastku (2.532
K& za mésic) mliZze subjcktivné jevit.

C) - Na nemovité véci vizne véené bifemeno (podle listiny) pravo chiize a jizdy pro pana Megr.
Martina Kiivdu s povinnosti k pozemku parc. & 317/8. Znalec povaZuje vyhodu opravnéné osoby
z véeného bifemene piiméfenou zjisténému vécnému biemeni a zdroven se domniva, Ze toto pravo
vyrazné ncomezuje prodat nemovitou vée v drazbé.

- S nemovitou véci je spojeno ndjemni pravo ve prospéch pana Joscfa Laly. Znalee povaiuje
pomérnou ¢ast vynosu (12.000 K& za mésic) » véci ze zjiSléného nijemniho prava za v misté a Casc

obvyklé a zaroveii sc domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbe.

V. Vyslednid cena nemovité véei (1) a jejiho prislufenstvi (1L.), se zohlednénim pravni vady
(IV.), které¢ sc vykon tyka:

A) v objcktivni vy3i 7.568.611,- K&,
B) v objektivni vy 6.228.199,- K&

() v objektivni vy 7.580.667,- K&

-6 -
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Die § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) té7 veikeré skutegnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a mctodam mohou snizoval
piesnost zdvéru vnaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o occfiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
v§ie, vychazime z realizovanych cen a » adajii ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadg, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nad zavér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrng
zkreslen. Vy%e uvedené skutcnosti jsou zivislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické slavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
znalcckého posudku. Dle nageho odborného ndzoru a praxe, lze povaZzovat vliv uvedencho zkresleni
7 velké &4sti za minimalni.

SEZNAM PRILOIL

Piilohy podet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €, 11957
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 13924
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni
Snimek orlolotomapy
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéva Znalccka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu Ostavil kvalifikovanych pro vnaleckou €innost, a o pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsan pod poi. €. ZP-22773 znaleckeého deniku.

Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na vpracovani znaleckého posudiou:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., T.I1..M.
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oznaécni osoby, kterd je povinna na Zddost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldr (§ 28 w»ikona & 254/2019 Sb. o znaleich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

V Praze 26.5.2022

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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Priloha Kk Prohldsent vlasmikﬂ

40 rozdélen_i;_@ydoﬁy & p. 2406 na jednotky

i tislo popisné: 2406
*... ulice: Pod AltGnem

~bytové .a nebytové jednotky

- prostory bez podlazni plochy (vytahy)

- gpolecng prostory

31~ mandl

52 a $3 - susdrng
5S4 - pradeina

SE - koddarkdrna

S6 - strojovna vytaht
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