ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 091427/2024

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

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku
Ocenéni jednotky &. 340/10 Zizkov pro exekuéni Fizeni &j. 130 EX 506/18.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto

adavatel: EXEKUTORSKY URAD MOST, JUDr. Jan Paraska, soudni exekutor

Adresa: Jaroslava Seiferta 2159/7, 43401 Most

OBVYKLA CENA 180 000 K¢
Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1
Podle stavu ke dni: 08.01.2025 Vyhotoveno: V Praze 08.01.2025
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/15 (jedna patnactina) na jednotce &. 340/10 (byt) v budov& ZiZkov &.p. 340 (bytovy dim,
LV 2333) na pozemku parc. ¢. 2931/246 (LV 2333) v&etné podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parc. €. 2931/246 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 469/25590 v kat. uzemi Zizkov,
obec Praha, &ast obce Zizkov, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 7543.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 18.12.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalecka kancelal pfi zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informacéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setieni &i jakakoli jina vstupni
data, jeZz maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pti vybé&ru zdroji dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor iidajii 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho souldsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dulezitych udajii o pozemcich a vvbranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
veFejnou spravu. Obsahuje také vidaje o vizemnich prvcich, vizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje jako
Jsou napt. mapové podklady uzemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundérnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci pfimo na mist¢ na zaklad® vng&jiiho ohledani, v&etn& pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alesponi Castednd soudinnost jsou ziskéna déale data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v pfipadé stavby je-li umoznén pfistup do v8ech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spole¢nosti Valuo.cz, REWMAX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Serpéno. Jedna se
0 zdrojové dokumenty a informace, které maji dle na§eho odborného nizoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Jana Parasky o ustanoveni znalecké kancelafe a objedndvka
zmaleckého posudku ze dne 21.11.2024 pod ¢&.j. 130 EX 506/18-218/E 1.

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjist&ni
skute¢nosti dotéené nemovité véci dne 18.12.2024.
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- list vlastnictvi &. 7543 ze dne 20.11.2024, vyhotoveno dalkovym piistupem pro G&el: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vCetné ortofotomapy ze dne 22.11.2024, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedna o portaly stitni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 22.11.2024.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 26.11.2024.

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

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-54012/2024-101. Podani k
okamzZiku 18.9.2024, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢&islem #1561335,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-29342/2024-101. Podani k
okamziku 22.5.2024, sparovany s databazi Valuo.cz pod &islem #1382295,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-15600/2024-101. Podani k
okamziku 18.3.2024, sparovany s databazi Valuo.cz pod &islem #1458185,

- ¢asteCna kopie prohlaseni vlastnika.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovndvaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundérné z databazi aplikaci
téetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za verohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskéna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci téetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéakladé definovanych zdrojii dat je proveden z t&chto souboru vybér dat dle niZe naznaceného
postupu.

V nilezu je popsand oceflovana nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladg
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho etfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Set¥eni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, uzemnim pléan aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, v&etn& soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Gzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité v&ci na inZenyrské sitg,
zpisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vySe popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zékladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v n&kolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dile déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzork(. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivné, viz niZze bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primami zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolenosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskény fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadg, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databize spoletnosti REA\MAX ¢&i jiné realitni databaze,
kterd taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zéklad€ dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé€ jsou k dispozici pouze tidaje o kupni
cené a RUIAN, viz vyge. Z aplikaci tfetich stran 1ze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v pfehledne tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vymeéra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, v&etné &isla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrina data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pfehlednych tabulkach, pfevazné véetng
fotografii a popisti. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.4.
ZiZkov
Adresa nemovité véci:  Pod Lipami 340/52a, 110 00 Praha

Mistopis

Méstska &ast Zizkov se nachdzi v centralni &asti hlavniho mésta Praha. Jednd se o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Mé&stem protéka feka
Vltava. Ze vzdglavacich zafizeni se ve mésté nachdzi matefské, zakladni, stfedni $koly v&etng
gymnazii a vysoké Skoly. Zdravotni pééi ve meést€ zajistuji méstské nemocnice, polikliniky,
prakticti 1ékafi a 1ékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachazi posty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
m¢ésta zajiSt'uji dopravni prostfedky MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Oceflovana nemovita véc se nachazi v centralni zastavéné &asti mésta Praha v ¢asti Zizkov v ulici
Pod lipami €.p./€.0. 340/52a v sidli§tni zastavbé.

Zastavka autobusu ,,Habrova” se nachazi cca 400 m od ocefiované nemovité véci. Zastavka
tramvaje ,,Knézska luka” se nachazi cca 500 m od ocefiované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: B zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: [ RD B byty O rekr.objekt [0 garaZe [ jiné

Okaoli: Bd bytova zéna O primyslova zoéna O ndkupni zéna

O ostatni
Piipojky: & /O voda [ /0O kanalizace & /O plyn
vet. / vl. B / O elektro I telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice & autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. B silnice I1.,IIL.tF.

Poloha v obci: Sir8i centrum - sidlistni zastavba

Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. &.2931/254  HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

parc. €. 2931/305  VJHS s.r.0., Hudcova 660/76d, Medlanky, 61200 Brno

parc. €. 2931/260  Podilové spoluvlastnictvi soukromych vlastnikii



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovy, krajni bytovy diim panelové konstrukce. Dim je pravddpodobn& zaloZen na
zakladovych rostech. Budova ma 12 nadzemnich podlaZi, kde se nachézeji jednotky a 1 podzemni
podlazi, ve kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budoveé jsou dva vytahy. V budové je celkem
39 jednotek (35 byt a 4 jiné nebytové prostory). Jednotlivé jednotky jsou ptistupné z centralniho
schodisté. Stfecha budovy je plocha. Na stiese je bleskosvod. Stavebné-technicky stav objektu je
dobry. Vchodové dvefe do budovy jsou hlinikové prosklené. Okna domu jsou plastova. Fasida
budovy je zateplena. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovéni je omezené v okoli domu (modré zony).

Ocefiovana jednotka ¢. 340/10 se nachéazi v budové &.p. 340 ve 4. NP a jeji dispozice je 2+KK.
Jednotka ma hlavni mistnosti orientované na zapadni svétovou stranu.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

pokoj 20,5 m?
pokoj 12,2 m?
predsiii 5,7 m?
koupelna 2,1 m?
WC 1,0 m?
komora 2,6 m?
lodZie 2.8 m?
uZitna plocha 46,9 m?

Utzitna plocha jednotky je 46,9 m? UZitna plocha bytu byla uréena z udaji kopie prohlaseni
vlastnika. K bytu patfi podil na spole¢nych &astech domu a pozemku o velikosti 469/25590.

Z inZenyrskych siti je nemovita v&c napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Ptipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. €. 2931/246 stoji bytovy dim s &.p. 340. V Katastru nemovitosti je veden jako
zastavéna plocha a niadvofi. Celkovd plocha pozemku je 292 m? Pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikti jednotek. Pozemek je piistupny pfes pozemek parc. &.
2931/254, ktery je ve vlastnictvi hlavniho mésta Praha a dale pfes pozemek parc. & 2931/305 v
soukromém vlastnictvi spoleénosti VIHS s.r.0. nebo pies pozemek parc. & 2931/260 v podilovém
spoluvlastnictvi sonkromych vlastnikd.

Pfisludenstvi nemovité véci nebylo zji§téno. Tyto skutednosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ohleddni bylo provedeno dne 18.12.2024 bez u&asti spoluvlastnika nemovité véci. Nebylo
umoznéno vnitini ohledani. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as
a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitini ohledani) a
nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

Komentat: Pristup k nemovité véci je pies pozemek parc. & 2931/305 v soukromém vlastnictvi
spoleCnosti VIHS s.r.0. nebo pies pozemek pare. €. 2931/260 v podilovém spoluvlastnictvi
soukromych vlastniki.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd v&c neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: V&cna biemena nebyla zjidténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

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

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



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarn& porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od oceflované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediiuji jednotlivé
odli¥nosti pfirdzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé s silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych vé&ci byla stanovena nasledovné:

- velikost byt od 45 m? do 50 m?,

- zpisob vyuziti jednotky: byt,
- lokalita: Praha - Zizkov.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka & 340/10 Praha - Zizkov

l()cel‘iovami nemovita véc
UZ%itna plocha: 46,90 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé& pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednény v del$im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadfen vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad& Casové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promitnuta do soudasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v ramci funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pfistup) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfislu§enstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim se pfevazné rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kéje, komory aj.

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

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



Srovnatelné nemovité véci;

Nazev: Jednotka & 396/25 Praha - Zizkov
Lokalita: Bukova ¢.p. 396 7
Popis: Byt 2+kk s lodzii a sklepem na PraZském Jarové, na adrese v ulici Bukova. Byt se

nachdzi v 8. patfe. V byt¢ je novd koupelna a kuchyiiskd linka. Byt sestavd z
pfedsin€ s dloZnymi prostory, nové koupelny se sprchovym koutem a toaletou,
obyvaciho pokoje s kuchyni a loZnice s lodZii. Na patfe hned vedle bytu je velky,
sklipek pro ulozeni mnozstvi dalsiho.
UZitna plocha: 46,90 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 - :
K2 Velikosti objektu 1,00 Ry
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 : =Y :':‘
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 3| :! "\
K5 Provedeni a vybaveni 0,98 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,95 18.9.2024
K7 Vliv pozemku 1,00 (V-54012/2024-101)
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5 500 000 46,90 117 271 0,93 109 062
Nizev: Jednotka & 397/25 Praha - Zizkov
Lokalita: Bukova ¢.p. 397
Popis: Byt o dispozici 2+kk s lodZii a komorou na patfe. Celkova plocha bytu v&. lodZie aj

komory je 46,9 m2. Byt je umistény v 9. patfe zrekonstruovaného domu s vytahem

a nabizi krasny vyhled na $iroké okoli. Byt se sklada ze 2 samostatnych pokojl, 7

toho jeden s kuchytiskym koutem a druhy s lodZii, z koupelny a samostatného WC.

V piedsini jsou vestavéné skiing. Byt je v plivodnim, udrZzovaném stavu.
U%itna plocha: 46,90 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci fizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 : N _
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodei z
K6 Celkovy stav 1,00 22.5.2024
K7 Vliv pozemku 1,00 (V-29342/2024-101)
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 950 000 46,90 105 544 1,00 105 544
Nézev: Jednotka & 2658/15 Praha - Zizkov
Lokalita: Habrova ¢.p. 2658 5
Popis: Byt o dispozici 2+1 s prostornou lodZii v klidné &asti Prahy 3, Zizkova. Byt se

sklada ze vstupni haly, loZnice, obyvaciho pokoje, kuchyné, koupelny a WC (45
m2). Po celé jedné délce se rozléha lodzie o velikosti (5,85 m2). K bytu nalezi
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sklepni koje. Kuchyti prosla rekonstrukci a v koupelné je zdéné jadro. Dum je
zateplen a jeho interiér je udrzovany. Jsou zde dva vytahy z toho jeden velky.
UZitna plocha: 45,50 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha v ramci Gzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 0,98 18.3.2024

(V-15600/2024-101)

K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5350 000 45,50 117 582 0,91 107 000
Minimalni jednotkovéa porovnéavaci cena 105 544 K&/m?
Primé&rma jednotkova porovnavaci cena 107 202 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 109 062 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy

Primé&ma jednotkova cena 107 202 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 46,90 m?
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 5027 774,00
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu *1,00/ 15,00
= 335184,93
Niz8i obchodovatelnost minoritnich * 0,60
spoluvlastnickych podila
= 201 110,96
Riziko piistupu *0,90
N 180 999,86
Vysledna porovnavaci hodnota 181 000 K¢&

Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné& metodou porovnavaci, vyjimetn& dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ c¢oslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zikona &.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou

cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
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maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomé€ra prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladans majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odtivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni
hodnotou, pokud zv1a§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ugely tohoto zdkona rozumi odhadovana &istka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocen&ni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteSnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze UGastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) UrCeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
Jejich pouziti, v€etné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
UCelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladsé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z &dstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak ziejma,

€) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobt ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpisti o ucetnictvi,
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f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

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

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zaklad& pfimého porovnéni, a to na zakladé
pfepoltu pies cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodncceni shodnych
parametri porovndvanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZzdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zapomé stranky, které jsou poté vyjadfeny &iselné.

V piipadé€, Ze ocefiovand nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeti, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v pfislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V pfipadé, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) urgeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkl podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy z aktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je

fwwvy

prostiednictvim uziti koeficientu niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nekdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o. koupi
nemovité véci zna‘ny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dar.~ho
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovoln€ dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
niasledné odrazeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
CehoZ je rovnéZ 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz§i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
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prodejni cena niz§i neZ tietina celé nemovité vé&ci atp. Nejinak je tomu i v ptipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
Ze v tomto pfipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je§té intenzivn&ji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest& akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajictho nebo kupujictho ani viiv zvidstni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvlgstni oblibou se
rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obwkld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednany'ch cen porovndnim. .,

S ohledem k vySe nastinéné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, neZz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soutin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy3e uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypodétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka &. 340/10 Praha - Zizkov 181 000,- K¢
| Porovnavaci hodnota 181 000 K&
Obvykla cena 180 000 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat tisic K&

Silné stranky
- dostupnost MHD a OV.

Slabé stranky
- riziko pfistupu.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném mist& a Case se skute¢nostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. PHi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z udajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tfetich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité v&ci zejména co do lokality, velikosti, staii
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé
ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil zji§téni obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZsiho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovita véc skute¢né hodnotu, za niZz miZe byt v daném mist& a &ase prodéna, se ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypo&et porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
42.
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5. ODUVODNENI(

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zdklad€ vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeité zodpoveédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlastni zkuenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popséno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem r:a vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZze uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az ¢) byla provedena
lo) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocengni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/15 (jedna patnactina) na jednotce &. 340/10 (byt) v budové Zizkov &.p. 340 (bytovy diim,
LV 2333) na pozemku parc. €. 2931/246 (LV 2333) v&etné podilu na spolednych &astech domu a
pozemku parc. & 2931/246 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 469/25590 v kat. uzemi Zizkov,
obec Praha, &ast obce Zizkov, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 7543.

Odpovéd

Na zéklad¢ vyse zjisténych skutenosti dle nimi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 180.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych &asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/15 (jedna patnictina) na jednotce &. 340/10 (byt)
v budové Zizkov ¢.p. 340 (bytovy dim, LV 2333) na pozemku parc. &. 2931/246 (LV 2333) vietné
podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. €. 2931/246 (zastavéna plocha a nadvofi) o
velikosti 469/25590 v kat. izemi Zizkov, obec Praha, &ast obce Zizkov, okres Hlavni mésto Praha,
zapsano na LV 7543.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

HI. Vysledna cena nemovité véci (L.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 180.000,- K¢&.

IV. Znima vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢ piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjiStény.

Obvykla cena 180 000 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ e) té2 veskeré skutednosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd&lujeme, ¢ nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocetiovani. P¥i stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pripad¢, Ze nam
nebylo umoZn&no vnitini ohledani nemovité véci, tak na¥ zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. VySe uvedené skutelnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebn&-technického stavu ocefiované nemovité v&ci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 7543
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Schematické znadzoméni

—_— L = N 00
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