ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 071842/2023

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 308/3 umisténé v bytovém domé €.p.
307,308 v ulici Na Dlouhém lanu v ¢asti obce Vokovice na pozemcich parcela ¢. 1036/1 - zastavéna plocha a
nadvoii a parcela ¢. 1036/2 - zastavéna plocha a nadvofi, které nejsou soucasti pozemku v¢. podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemcich ve vysi id. 495/8151 zapsané na LV 4339 a bytovy dim ¢.p. 307,308
a vySe uvedené pozemky na LV 3875 vse pro katastralni izemi Vokovice a obec Praha.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, sle¢na Stanislava Vichova
Cimicka 780/61
181 00 Praha

Cislo jednaci: 060/2023-D

TRZNi HODNOTA 5 600 000 K¢

Pocet stran: 25 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 19.12.2023 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 25.12.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky &. 308/3
umisténé v bytovém domé ¢.p. 307,308 v ulici Na Dlouhém lanu v ¢asti obce Vokovice na pozemcich
parcela ¢. 1036/1 - zastavéna plocha a nadvofi a parcela ¢. 1036/2 - zastavéna plocha a nadvori, které nejsou
soucasti pozemku v¢. podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemcich ve vysi id. 495/8151 zapsané na LV
4339 a bytovy dim ¢.p. 307,308 a vySe uvedené pozemky na LV 3875 vse pro katastralni izemi Vokovice a
obec Praha zapsané u Katastralniho tfadu pro Hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné dobrovolné drazby.

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

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesd¢lili znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit, dle jeho
nazoru, vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.12.2023 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelafe a pani Nikoly Milbauer.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal
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- Objednavka a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.
- Vypis z katastru nemovitosti LV 4549 ze dne 19.6.2023 — piedany objednatelem - viz ptiloha
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setieni - prob&hlo na misté¢ samém dne 19.12.2023 za Gcasti zastupce znalecké kancelafe a manzelky
dluznika pani Nikoly Milbauer, ktera umoznila provést prohlidku spolecnych prostor domu i prostor bytu.
Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, fotodokumentace a pfeméieni
plosnych vymér bytu a ostatniho ptislusenstvi.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemku a byti na realitnich serverech v ocetiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan HI. mé&sta Prahy

- Cenova mapa stavebnich pozemka HIl. mésta Prahy

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, ptripadn€¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢.
337/2023 b. o provedeni nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.



Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifika¢ni udaje nemovitych véci, pfipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Vokovice
Adresa nemovité véci: Na Dlouhém lanu 308/46, 160 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje
Michal Milbauer, Hostice 94, 789 63 Ruda nad Moravou, LV: 4339, podil 1 /1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla ptelozena zadna dokumentace stavby.

Mistopis

HI. mésto Praha leZi ve stiedni ¢asti Cech na fece Vltavé. Mésto disponuje potiebnou infrastrukturu a
kompletni obCanskou vybavenost v¢. sidla prezidenta a vladnich instituci. Pocet obyvatel cca 1 275 000 - dle
malého lexikonu obci.

Bytovy dim ¢.p. 307,308 se nachazi severozapadné od centra mésta v ¢asti obce Vokovice v ulici Na
Dlouhém lanu v lokalité zastavéné prevazné obytnou nizkopodlazni zastavbou s pievahou bytovych zdénych
domii. Piijezd k objektu je mozny po zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Hl. mésta Prahy, lokalita
je uzemnim pldnem obce urcena k prevazujici funkci bydleni a smiSeného vyuziti, coz je v souladu se
stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v zatopovém izemi se zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy - dle
CAP v zoné 1. V lokalité je dostadujici vybavenost obchody, v misté jsou dostupné zakladni a stiedni $koly
vCetné specializovanych zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti. Nedaleko objektu je i zastavka prazského metra.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

1038/2 HI. mésto Praha
1308/1 HI. mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou bytového domu ¢.p. 307,308 na parcele ¢. 1036/1 - zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 140 m2 a na parcele &. 1036/2 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 139 m’. Objekt ma
obdélnikovy plidorys, je podsklepeny, ma tii nadzemni podlazi a mansardovou stfechu s provedenou
vestavbou podkrovi. Cely objekt je tvofen tfemi sekcemi, kdy dvé zapadni sekce tvoii predmétné vchody s
¢.p. 307 a C.p. 308. V podzemnim podlazi jsou spolecné prostory uzivané prevazné jako sklepy. Areal
dotvareji venkovni Upravy predevs§im pripojky inzenyrskych siti a zpevnéné plochy. Ocenovany byt se
nachazi ve 2. nadzemnim podlaZzi stiedni sekce. Bytovy dim ¢.p. 307,308 byl vystavén v roce 1953 a ke dni
ocenéni je objekt plné uzivan k bydleni. Technicky stav objektu je primérny, technicky stav bytové jednotky
je dobry po celkové rekonstrukei z roku 2013. Bé€Zzna udrzba je provadéna pravidelné a v potiebném rozsahu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 308/3
2. Hodnota pozemki

2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 308/3



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedena veskera zjiSténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkdm.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 308/3

| Vécna hodnota dle THU

Budova, ve které se nachazi oceniovany byt, je podsklepend o tfech nadzemnich podlazich, ma
obdélnikovy ptidorys a mansardovou stiechu s provedenou vestavbou podkrovi. Stavba domu ¢.p. 307,308
ma klasickou dispozici bytového domu s centralnim schodistém ve stiedu dispozice bez vytahu. Objekt ma
dva vchody ( sekce ). V ¢asti ¢.p. 307 je celkem 8 bytovych jednotek a v ¢asti ¢.p. 308 je celkem 7 bytovych
jednotek. Ocenovany byt je vel. 2+1 a je umistén v 2.NP objektu ¢.p. 308. U bytu neni balkon nebo lodzie, v
1.PP je ve vyhradnim uZzivani jeden sklep.

Objekt je v soucasné dobé plné uZzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi
pramérny. Pivodni stafi objektu je z roku 1953. Technicky stav ocenované bytové jednotky je dobry po
celkové rekonstrukci z roku 2013. V ramci rekonstrukce byla provedena nova koupelna, osazena nova
kuchyniska linka, nové podlahy, dvefe a byla vyménéna okna. Bézna udrzba je provadéna pravidelné a v
potfebném rozsahu. Ke dni ocenéni neni byt vlastnikem uzivan.

Pudorys objektu : obdélnikovy

Nosna konstrukce svisla : zdéna

Nosna konstrukce vodorovna : pravdépodobné panelova

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka

Schodisté : teracové

Stiecha : mansardova

Stiesni krytina : z pozinkovaného plechu

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na ptipojky : elektro, kanalizace, vodovod, zemni plyn ,teplovod

Popis vybaveni bytu ¢. 308/3

Vnitini tprava stén : vapenna Stukova omitka
Podlaha : keramické dlazby, plovouci

Okna : plastova zdvojena

Dvefe : foliované

Vrata : nevyskytuji se

El. instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni : EI pfimotop a zebtik v koupelné

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : v byté neni proveden

Zdroj teplé vody : centralni

Socialni zafizeni : umyvadlo, vana, splachovaci WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka se dfezem a elektrospotiebici
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Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Reproduk¢ni cena

1 572 800 K¢

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

kuchyné Obytné prostory 13,80 m? 1,00 13,80 m?

pokoj Obytné prostory 14,90 m* 1,00 14,90 m*

pokoj Obytné prostory 12,90 m? 1,00 12,90 m?

predsii Obytné prostory 3,10 m? 1,00 3,10 m?

koupelna a zachod Obytné prostory 4,10 m* 1,00 4,10 m*

sklep Obytné prostory 0,70 m 0,50 0,35 m?

Celkova podlahova plocha 49,50 m’ 49,15 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy pravdépodobné keramické panely

4. Krov, stiecha mansardova

5. Krytiny stfech pozinkovany plech

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchi Stukové omitky

8. Uprava vngjsich povrchii vapenocementové dvouvrstvé omitky

9. Vnitini obklady keramické  bézné keramické obklady

10. Schody teracové

11. Dvete foliované

12. Vrata chybi

13. Okna plastova zdvojena

14. Povrchy podlah plovouci podlaha a keramicka dlazba

15. Vytapéni EI pfimotopy a zebiik v koupelné

16. Elektroinstalace svételnd

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod teplé a studena voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohftev teplé vody centralni

22. Vybaveni kuchyni 1x kuchyniska linka s dfezem a s elektrospotiebici

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana

24. Vytahy chybi

25. Ostatni odvétrani ventilatory, zvonky, anténa

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 32 000 K¢&/m?

Podlahové plocha 49,15 m?




Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 94 368 94 368 6,02
2. Svislé konstrukce 18,80 295 686 295 686 18,88
3. Stropy 8,20 128 970 128 970 8,23
4. Krov, stiecha 5,30 83 358 83 358 5,32
5. Krytiny stfech 2,40 37 747 37 747 2,41
6. Klempiiské konstrukce 0,70 11010 11010 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 108 523 108 523 6,93
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,10 48 757 48 757 3,11
9. Vnitini obklady keramické 2,10 33029 33029 2,11
10. Schody 3,00 47 184 47 184 3,01
11. Dvete 3,20 50330 50330 3,21
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 84 931 84 931 5,42
14. Povrchy podlah 3,10 48 757 48 757 3,11
15. Vytapéni 4,70 73 922 73 922 4,72
16. Elektroinstalace 5,20 81 786 81 786 5,22
17. Bleskosvod 0,40 6291 6291 0,40
18. Vnitini vodovod 3,30 51902 51902 3,31
19. Vnitini kanalizace 3,20 50330 50 330 3,21
20. Vnitini plynovod 0,40 6291 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,10 33029 33029 2,11
22. Vybaveni kuchyni 1,80 28 310 28 310 1,81
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 59 766 59 766 3,82
24. Vytahy 1,30 20 446 20 446 1,31
25. Ostatni 5,60 88 077 88 077 5,62
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 1 566 509 K¢
Podlahové plocha 49,15 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 31 872 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m’] 49,15
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 31872
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1 566 509
Stari rokl 70
Dalsi zivotnost rokl 50
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 939 905




2. Hodnota pozemkd

2.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Celkové lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objekti v lokalité zastavéné Casti
obce Vokovice pohybuje v rozmezi 14 000 - 18 000,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkd k vystavbe
obdobnych objekti v lokalité je v souc¢asné dobé jiz prakticky omezena a vycerpana.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stiedni urovni uvazovaného rozpéti, ve vysi 16
000 K&/m®. Celkové je cena vys§i predevsim z divodu absentujici nabidky obdobnych pozemki pro
vystavbu. V aktudlni cenové mapé HI. mésta Prahy lezi ocefiované pozemky v plose s cenou 7 600,- K&/m?,
coz soucasné dob¢ trhu neodpovidajici trhu a ¢astka je vyrazné nizsi.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&

zastaveéna plocha a 1036/1 140 16 000,00 495 /8 151 136 032
nadvofti
zastavéna plocha a 1036/2 139 16 000,00 495 /8 151 135061
nadvofti
Celkova vyméra pozemki 279 Hodnota pozemkii celkem 271 093

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 308/3

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 49,15 m*
Zastavéna plocha: 281,36 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m’
Plocha pozemku: 279,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 2+kk v Praze
Lokalita: ¢ast mésta Vokovice, ul., Na dlouhém lanu
Popis: cihlovy byt 2 + kk se dvéma terasami, ve velmi vyhledavané a zadané lokalité, 5 minut od

metra Borislavka.
Byt 44m2 + 2x terasa 20m2 je umistén v nejvyssim 4. nadzemnim podlazi a je dispozi¢né
feSen jako prostorny pokoj s terasou do vnitrobloku, pokoj s kuchyni a s terasou, predsin,
spiz, koupelna a samostatné¢ WC. Drevéné parkety a pivodni dlazba, 2x sklepni koje. Be7
vytahu.
Byt je zcela funkéni, idealni k rekonstrukci. Plastova okna. Zadana lokalita s veskerou
obcanskou vybavenosti.
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Bez jakychkoliv omezeni a vad. 5
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA :: 44,00 m® byt + 0,50 * 20 m’ terasa
zapodteno max 20 % plochy bytu tj. 8,8 m* ) + 0,50 * 2,0 m” sklep = 53,80 m’

Podlazi: 4.
Dispozice:  2+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 53,80 m’
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - mirn€ veétsi 1,02

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - horsi 1,15

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 22.12.2023 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
5498 000 53,80 102 193 1,11 113 434

Nazev: Byt vel. 2+kk v Praze

Lokalita: ¢ast obce Bievnov, ul. Nad Kajetankou

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi 1+1 o velikosti 50,9 m2 umistény ve 4. NP v cihlovém dom¢ s

novym vytahem, nachazejici se v zadané lokalit¢ Prahy 6 — Bfevnov. Bytovy diim je usazen
ve vlastni zahradé a nabizi tak klid a soukromi. Vyméry jednotlivych mistnosti jsou
nasledujici:

Kuchynsky kout 6,2 m2

Pokoj 17,3 m2

Pokoj 20,3 m2

Spiz 0,3 m2

Koupelna 3,2 m2

WC 1,2 m2

Kuchynska linka je nyni umisténa na chodb¢ a je mozné tak plnohodnotné vyuzit oba
pokoje. Koupelna s vanou, WC zvlast. Elektfina je pivodni. Na podlaze dlazba a plovouci
podlahy. Topeni plynové (WAW). Byt je v udrZzovaném stavu pfipraveny k okamzitémul
nast¢hovani nebo k prondjmu. Vyhodou jsou také nizké mésicni naklady. Byt kupujete
pfimo od vlastnika, neplatite tedy provize. Lokalita nabizi veSkerou obcasnou vybavenost,
blizkosti mateiska Skolka, zakladni $kola, autobusova zastavka, restaurace, kavarny,
poliklinika, na metro cca 5 min autem. K traveni volného casu a relaxaci slouzi nedaleky
park Kajetanka, nekolik détskych htist’ a riznych sportovist'.

Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 50,90 m® byt

Podlazi: 4.
Dispozice:  2+kk
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Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’

Uzitna plocha: 50,90 m*
Zastavéna plocha: 1,00 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 i

K5 Celkovy stav - mirné horsi 1,05 Zdroi . '-'

. roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ] Y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.12.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 554 400 50,90 128 770 0,95 122 332

Nazev: Byt vel. 2+1 v Praze

Lokalita: ¢ast obce Bievnov, ul. Bélohorska

Popis: Byt vel. 2+1 o velikosti 54 m2 s nepruchozimi pokoji. Jednotka je ve standartnim
udrzovaném stavu a je situovana v bloku bytovych domi ve 4.patie v ulici Bélohorska,
Doslova na dosah je Bievnovsky klaster a kousek dal park Ladronka ¢i Strahov. V okoli je
tak dostatek prostoru pro sportovni nebo odpocinkové aktivity. V dosahu je FN Motol.
Parkovani vefejné v okoli nemovitosti, zastavka tramvaje U kaStanu je do 100 m od domu.
Veskera obCanskéd vybavenost je v okoli. vlastni jednotka je orientovana na S-J, obyvaci
pokoj sméfuje vyhledem do zeleného vnitrobloku. Koupelna je s vybudovanym sprchovym
koutem a mistem pro pracku, toaleta je samostatna. V jednotce je kombinace, dlazby, lina ¢
koberct. 5
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 54,0 m” byt + 0,50 * 4 m” sklep = 56 m’

Podlazi: 4.

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’

Obestavény prostor: 1,00 m’

UzZitna plocha: 56,00 m’

Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*

PouZité koeficienty: \;'{%t r

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena v rezervaci 0,95

K2 Velikosti objektu - mirn€ veétsi 1,02

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 /;wt .

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 ﬁ "N
K5 Celkovy stav - mirn¢ horsi 1,05
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Vysledna porovnavaci hodnota

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.12.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5940 000 56,00 106 071 1,02 108 192
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 108 192 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 114 653 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 122 332 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 114 653 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 49,15 m*

5635195 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 308/3
2. Hodnota pozemki

2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytové jednotka ¢. 308/3

939 905.- K¢
271 093,- K¢

5635 195,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

5635195 K¢
1210998 K¢
271 093 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ v misté potiebna infrastruktura a ob¢anska vybavenost
+ byt po rekonstrukci z roku 2013

Slabé stranky

- nema balkon nebo lodzii
- nic podstatného

Trzni hodnota

5600 000 K¢

slovy: Pétmiliontsestsettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen bytovych jednotek v Hl. mésté
Praha v ¢asti Vokovice a ¢asti Prahy 6. Objekt bytového domu ¢.p. 307,308 z roku 1953 je v primérném
technickém stavu, technicky stav bytové jednotky je dobry po celkové rekonstrukci z roku 2013. O obdobné
byty je v misté primérny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je potiecbna
obCanska vybavenost. Dobréd je dostupnost do centra mésta. Parkovani je umoznéno pfimo u objektu na
vefejné komunikaci. .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla odhadnuta ve vysi 5 600 000,- K¢.

Trzni hodnota 5600 000 K¢

slovy: Pétmiliontsestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu a vybaveni. Na zaklad¢
odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni presnosti o +- 5 az 10 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 71842/2023.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 071842/2023.

V Ceskych Budgjovicich 25.12.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 071842/2023
pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4339 ze dne 21.8.2023 3
Mapa oblasti.
Mapa lokality a mista

Snimek katastralni mapy ze dne 23.12.2023 .
Fotodokumentace ze dne 19.12.2023

[0S I T
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 17:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Obec: 554782 Praha

Okres:
Kat.lzemi: 729418 Vokovice List vlastnictvi: 4339
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Identifikator Podil

A Vlastnik, jiny opravnény

Vliastnické prave
Milbauer Michal, Hostice 94, 78963 Ruda nad Moravou 750731/0250

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych cdstech
C.jednotky Zptisob vyuzZiti Zpiiscb ochrany jednotky domu a pozemku

308/3 byt pamatkové chranéné tzemi byt.z. 495/8151

Vymezeno v:
Budova Vokovice, &.p. 307, 308, byt.dam, LV 3875

na parcele 1036/1, LV 3875
1036/2, LV 3875
Parcela 1036/1 zastavéna plocha a nadvori 140m2
1036/2 zastavéni plocha a nadvofi 139m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C Vécnéd prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejlicich adaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky do vySe 1 250 000,- Ké a pfisluSenstvi
budouci pohledavky do vysSe 1 250 000,- K& vzniklé do 10.11.2055
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/IC0: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 308/3
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &.sml. ZN/0679354189 ze dne
21.11.2018. Pravni uc¢inky zapisu k ockamZiku 21.11.2018 10:30:25. Zapis proveden
dne 13.12.2018.
V-80183/2018-101

Poradi k 21.11.2018 10:30

o Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava V-80183/2018-101
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 308/3
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé&.z. &.sml. ZN/0679354189 ze dne
21.11.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.11.2018 10:30:25. Zapis proveden
dne 13.12.2018.

V-80183/2018-101
Porfadi k 21.11.2018 10:30
D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterem vykondva stdtnl sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kdd:

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 17:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729418 Vokovice List wlastnictvi: 4339

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek, Pod Pekarnami 245/10,
190 00 Praha 9

Povinnost k

ii iiiiii Miihall Hostice 94, 78963 Ruda nad Moravou,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 220 EX 3073/22-27 k 148 EXE-
719/2022 10 ze dne 02.05.2022. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 02.05.2022
19:26:10. Zapis proveden dne 04.05.2022; ulozeno na prac. Praha

Z-17945/2022-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 308/3

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 220 EX-3073/2022 -28 ze dne
02.05.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 02.05.2022 19:26:10. Zapis
proveden dne 08.08.2022; uloZeno na prac. Praha

Z2-18042/2022-101

o Narizeni pfedbéiného opatfeni
Povinnost k

Jednotka: 308/3

Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéZného opatfeni 18 C-139/2021 -41 ze dne
14.04.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.04.2022 10:27:14. Zapis proveden
dne 08.08.2022.
Z-15464/2022-101

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Milbauer Michal, Hostice 94, 78963 Ruda nad Moravou,

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Ostravé KSOL 10-INS
1275/2023 -Al3 ze dne 20.04.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.04.2023
14:39:06. Zapis proveden dne 28.04.2023; uloZeno na prac. Pisek

Z-1210/2023-305

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Povinnost k
Milbauer Michal, Hostice 94, 78963 Ruda nad Moravou,

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o dpadku Krajsky soud v Ostravé KSOL 10-INS
1275/2023 -Al3 ze dne 20.04.2023. Pravni G&inky zapisu k okamziku 20.04.2023
14:39:06. Zapis proveden dne 28.04.2023; uloZeno na prac. Pisek

Z-1210/2023-305

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovi
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 17:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729418 Vokovice List wvlastnictvi: 4339
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 30.09.2010. Pravni dc¢inky vkladu prava ke dni 30.09.2010.
V-46985/2010-101
FPro: Milbauer Michal, Hostice 94, 78963 Ruda nad Moravou RE/ICO

3 Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro wvlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v ifizemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil:
Cesky UFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Vyhotoveno: 21.08.2023 17:18:22

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nakizeni
o cchrané osobnich iddaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsouw v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnl Gfad pro hlavnli mésto Prahu, Katastrélnl pracovisté Praha, kéd: 101
strana 3
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mapa oblasti
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