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1 ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecka kancelaf — jih s.r.o., ICO: 05528674 (dale jen ,Zpracovatel“ nebo ,ZK JIH* nebo ,Znaleckd
kancelar”), byla ustavena usnesenim C¢.j. 198EX 7/22-59 ze dne 07.10.2024 soudni exekutorky
Mgr. Jaroslavy Schafferové (ddle téz ,Zadavatel”), pro vypracovani znaleckého posudku k ocenéni
nasledujici nemovitosti:

= Bytova jednotka ¢. 1398/28, evidovana na LV 12276, k.4. Chodov

(ddle jen ,,Posuzovand nemovitost” nebo ,,Posuzovand bytovd jednotka”)
1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ukolem tohoto znaleckého posudku je:

e Ocenit bytovou jednotku ¢. 1398/28, evidovanou na LV 12276, k.u. Chodov a pfislusenstvi
k aktudlnimu datu.

1.2  UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby Zadavatele v ramci exekucniho fizeni dluznika, ktery je
vlastnikem Posuzované bytové jednotky.

1.3  SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU

Zadavatelem byl poskytnut vypis z katastru nemovitosti ze dne 07.10.2024, z kterého ma byt pro ucely
ocenéni vychazeno.

Zadavatelem neni vyZzadovana cena zjisténa.

Zadné daldi okolnosti vedouci k vypracovani znaleckého posudku nebyly Zadavatelem poskytnuty &
sdéleny.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 1: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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2 VYCET PODKLADU

V této kapitole jsou uvedeny zdroje, o které se bude tento znalecky posudek opirat.
2.1 POPIS POSTUPU ZPRACOVATELE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znaleckd kancelar bude pfi zpracovani tohoto znaleckého posouzeni vychdzet zejména zverejné
dostupnych dat, ddle z prislusnych legislativnich predpisti, odbornych metodik, informaci poskytnutych
zadavatelem iverfejné pfistupnych zdrojl. Dale bude vychdzeno zejména ze sekunddrnich dat, kdy
budou tato data analyzovana a bude vyuZito béZznych metod indukce, dedukce, explorace, explanace
a syntézy k vyvozeni zavéra.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Znalecka kanceldr bude pfi zpracovdni tohoto dokumentu vychdzet z podkladl, které mu dodal
Zadavatel a z podkladu, které jsou verejné pristupné. Nize v podkapitolach pak jsou vypsany konkrétni
pouZzité zdroje.

2.2.1 Poklady ze strany Zadavatele

e Ustanoveni, ¢.j. 198EX 7/22-59 ze dne 07.10.2024;

e Vypis z katastru nemovitosti viz priloha ¢. 1;

e Exekucni prikaz k provedeni exekuce prodejem nemovitych véci C.j. 198EX 7/22-13;
e Pruvodni dopis, C.j. 198EX 7/22-60 ze dne 07.10.2024.

2.2.2 Podklady ze strany Zpracovatele

e BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie ocefiovdni nemovitosti. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1;

e Zdkon ¢. 151/1997 Sb., Zdkon o ocefiovdni majetku, v platné znéni;

e Vyhldska ¢. 441/2013 Sb., Ocetiovaci vyhldska, v platném znéni;

o Cesky statisticky ufad, czso.cz;

e eKatalog BPEJ VUMOP, dostupné z: https://bpej.vumop.cz/55001;

e Uzemni pldn hlavniho mésta Prahy, dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/:

e Mapy.cz;

e Ostatni dle textu.

2.2.3 Mistni Setreni

Dne 19.10.2024 v ¢ase 14:30-15:30 byl ucinén pokus o mistni Setfeni, ackoli byl vlastnik Posuzované
nemovitosti o mistnim Setrfeni pfedem vyrozumén prostfednictvim oznameni o konani mistniho Setreni
ze dne 08.10.2024, které tvori samostatnou pfilohu tohoto znaleckého posudku. Mistni Setfeni se mélo
dle tohoto oznameni konat 17.10.2024, kdyZ na Zadost povinné o zméné terminu bylo mistni Setfeni
presunuto na 19.10.2024. Povinna nasledné predala kontakt na svého bratra Ing. Petra Janicka, ktery
mél byt dle slov povinné k dispozici, oviem pres opakovany kontakt ze dnt 15.10.2024 a 16.10.2024 se
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s nim nepodafilo spojit. Mistni Setfeni tak probéhlo pouze ohledanim z verejné pfistupnych prostor
v okoli Posuzované nemovitosti.

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

U vyse uvedenych podkladl a informaci Znalecka kancelar predpoklada:
* jejich plny soulad se viemi zdkonnymi a jinymi zdvaznymi ptedpisy Ceské
republiky, které mély platnost k datu ocenéni;
= jejich spolehlivost, pravdivost a vérohodnost.
Za vérohodny zdroj dat jsou povaZzovany i webové stranky organa statni spravy.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 2: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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3 NALEZ

Kapitola Nalez prinasi prehled zakladnich informaci o predmétu ocenéni a o datech pouzitych pfi
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU A ZPRACOVANI DAT

Nejprve bude podrobné popsana lokalita, kde se Posuzovana nemovitost nachazi. Nasledovat bude popis
Posuzované nemovitosti, ktery vychazi z poskytnutych dokumentl a informaci od Zadavatele a verejné
pristupnych zdroju (viz kapitola 2.2). Poté bude popsan postup pfi zpracovani dat, na ktery navaze vycet
zpracovanych dat, ktery obsahuje vybrané srovnatelné vzorky s jejich konkrétnim popisem.

3.1.1 Lokalizace Posuzované nemovitosti

Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni zemi: Chodov

Chodov je méstskd cast v Praze 11, nachdzejici se na jihovychodnim okraji metropole. Tato oblast se
vyznacuje rozsahlou obCanskou vybavenosti a kvalitni dopravni infrastrukturou, coz z ni ¢ini praktické
misto pro Zivot i podnikani.

V Chodoveé najdeme fadu vzdéldvacich zafizeni, zahrnujicich materské, zakladni i stfedni Skoly. Zdravotni
péci zajistuji polikliniky, 1ékarské ordinace a lékarny rozmisténé v blizkosti hlavnich obytnych zén.

Volnocasové aktivity zde zahrnuji sportovni centra, plavecky bazén a fitness studia. Pro obyvatele jsou
k dispozici vefejna hristé a rozsahlé parky, jako napfiklad Centralni park, vhodné pro rekreacnii sportovni
ucely.

Obchodni centrum Chodov, jedno z nejvétsich ndakupnich center v zemi, poskytuje Siroky vybér obchodd,
stravovacich zafizeni a zabavnich sluzeb. Toto centrum je zaroven vyznamnym pracovnim
a spolecenskym bodem v oblasti.

Dopravni spojeni je zajisténo zejména diky metru na trase C, autobusovym linkdm a rychlému napojeni
na dalnici D1, coz umoziuje snadny pohyb nejen po Praze, ale i do dalSich Casti republiky. Pro
automobilovou dopravu jsou dostupné parkovaci domy a ulice vybavené parkovacimi zénami.
Cyklostezky a cyklostojany poskytuji alternativu pro ekologické cestovani po Ctvrti.

Posuzovana nemovitost se nachazi na adrese Ke skole 1398/1, Chodov, 14900 Praha 4. Tato oblast nabizi
Sirokou obcanskou vybavenost. V blizkosti se nachdazi zhruba 200-300 metri od mista. K dispozici je také
nékolik restauraci, napfiklad a fada sluzeb, véetné kadernictvi, Iékaren, a polikliniky na ulici Opatovska.

Pro volny ¢as jsou v okoli sportovisté, napfiklad na fotbal, volejbal a basketbal, a nékolik kavaren.
V oblasti jsou rovnéz skoly, Skolky a zdravotni zafizeni, coz Cini tuto lokalitu vhodnou pro rodiny. Verejna
doprava je velmi dobre dostupna diky blizkosti stanice metra Opatov a autobusovych zastavek

Lokalita Posuzované nemovitosti je vyobrazena na obrazku nize.
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Obrazek 1: Lokalita Posuzované nemovitosti
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3.1.2 Popis Posuzované nemovitosti

Popis Posuzované nemovitosti zahrnuje informace o jejich vlastnickych a evidencnich udajich.

3.1.2.1 Vlastnické a eviden¢ni udaje

Pfedmétem toho znaleckého posudku je bytova jednotka ¢. 1398/28 zapsand na LV 12276, k.u. Chodov.
Vlastnické pravo je specifikovano nize.

Tabulka 1: Vlastnické udaje

Bytova
jednotka Vlastnické pravo Podil LV k. u.
¢.
Jani¢kova Nanette, Ke Skole 1398/1,
1398/28 Chodov, 14900 Praha 4 1/1 12276 Chodov

Zdroj: LV 12276

Soubéziné s vlastnictvim ndlezi dle vypisu z katastru nemovitosti z LV €. 12276, k.U. Chodov vlastnikovi
Posuzované bytové jednotky ¢. 1398/28 podil na spoleénych ¢astech nemovitosti ve vysi 8356/461636.

Ve vypisu z katastru nemovitosti k LV ¢. 12276, k.4. Chodov jsou v ramci ¢asti D — Poznamky a dalsi
obdobné udaje evidovany tyto skuteénosti:

Tabulka 2: D — Pozndmky a dalsi obdobné tdaje uvedené v LV

Jaroslava Schafferova,
Spitalka 122/33, 602 00

795608/5566.

Venkov 198 EX-7/2022-12 ze
dne 20.01.2022. Pravni ucinky

Véc Povinnost k Listina Rizeni
Zahdjeni exekuce, | Janickova Nanette, Ke | Vyrozuméni soudniho | Z-1533/2022-
povéreny soudni | Skole 1398/1, Chodov, | exekutora o zahajeni exekuce 703.
exekutor: Mgr. | 149 00 Praha 4, RC/ICO: | Exekutorského ufadu Brno —

Brno. zapisu k okamziku 20.01.2022.
Exekuéni prikaz | Jednotka: 1398/28. Exekucni  prikaz  k prodeji | Z-2687/2022-
k prodeji nemovitosti. nemovitych véci 198 EX- 101.
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7/2022 13 ze dne 20.01.2022.

Pravni ucinky zapisu
k okamziku 20.01.2022.
Vyrozuméni soudniho | Z-35339/2024-

exekutora o nabyti pravni
moci usneseni 198 EX-7/2022
54 ze dne 22.07.2024.

101.

k prodeji nemovitosti.

nemovitych véci EX-615/2022-

Zahdjeni exekuce, | Janickova Nanette, Ke | Vyrozuméni soudniho | 7-11381/2022-
povéreny soudni | Skole 1398/1, Chodov, | exekutora o zahdajeni exekuce 702.
exekutor: JUDr. Karel | 149 00 Praha 4, RC/ICO: | 097 EX-615/2022-8

Urban, Exekutorsky | 795608/5566. Exekutorsky Ufad Brno-mésto

urad Brno-mésto, ze dne 21.06.2022. Pravni

Minska 54, Brno 616 ucinky  zapisu  k okamziku

00. 21.06.2022.

Exekuéni prikaz | Jednotka: 1398/28. Exekucni  pfikaz  k prodeji | Z-25954/2022-

101.

12 ze dne 23.06.2022. Pravni
ucinky  zapisu  k okamziku
23.06.2022.

Zdroj: Vypis z LV ¢. 12276.

Bytova jednotka ¢. 1398/28 se nachazi na adrese Ke skole 1398/1, Chodov, 149 00 Praha 4. Budova ma
10 podlazi a celkem se v budové nachdzi 71 bytovych jednotek (informace z vefejného ddalkového
pFistupu RUIAN).

| presto, Ze nebylo umoznéno mistni Setfeni, tak povinna zaslala prostfednictvim e-mailové komunikace
dne 24.10.2024 podklady k Posuzované bytové jednotky, a to: Smlouva o pfevodu bytové jednotky (dale
jen ,Smlouva o prevodu®), kterd tvofi samostatnou pfilohu tohoto znaleckého posudku, dale poskytla
fotografie koupelny a WC a fotografie pldorysu 4. NP. Dle smlouvy o pfevodu bylo zjisténo, Zze vyméra
bytu je cca 84 m? a dispozice bytu je 4+1. Pro Géely ocenéni se tak pfedpoklddd, Ze se jedna o standardni
bytovou jednotku se samostatnym vchodem ze spolecnych prostor, s koupelnou, WC, vybavenou
kuchynskou linkou v prlmérném stavebné-technickém stavu.

Prohlaseni vlastnika nebylo Zpracovateli poskytnuto, zaroven nebyly zjistény zadné najemni vztahy.
3.1.2.2 Popis Posuzované nemovitosti

Posuzovana bytova jednotka ¢. 1398/28 se nachazi ve 4. NP bytového domu na adrese Ke Skole 1398/1,
Chodov, Praha 4. Bytovy diim byl postaven pfiblizné v roce 1980 a bytova jednotka ma dispozici 4+1.
DUm je vybaven centralnim domovnim vytapénim (kotel ve stavbé), je pfipojen na vodovod, kanaliza¢ni
sit a na plyn z vefejné sité. V domé se nachazi vytah.

Posuzovand bytovd jednotka &. 1398/28 se sklada z: kuchyné (10,95 m?), koupelna (2,33 m?),

WC (1,36 m?), chodba (12,50 m?), komora (3,68 m?), pokoj 1 (7,95 m?), pokoj 2 (12,40 m?), pokoj 3 (12,15
m?) a pokoj 3 (20,24 m?).

3.1.2.3 Zaplavové hledisko

Podle povodfiového planu CR leZi Posuzovana nemovitost mimo zéplavové uzemi Q100 viz nésledujici
obrazek 2.
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3.1.2.4 Uzemni plan

Dle platného Uuzemniho planu hlavniho mésta Prahy se Posuzovana nemovitost nachazi v plosSe OB — Cisté

obytné.

HLAVNI VYUZITI
PRIPISTNE VYUZITI

PODMINENE PRIPUSTNE
VYUZITI

Plochy pro bydleni.

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, materské skoly, ambulantni zdravotnicka
zarizeni, zarizeni socialnich sluzeb.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, plosna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném
rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Pro uspokojeni potireb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit:
zafizeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevysujici 300 m?, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni
automobily.

Déle Ize umistit:

Lizkova zdravotnicka zatizeni, cirkevni zarizeni, mala ubytovaci zafizeni, Skoly,
Skolska a ostatni vzdélavaci zarizeni, kulturni zarizeni, administrativu a veterinarni
zafizeni v ramci staveb pro bydleni pfi zachovani dominantniho podilu bydleni,
ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni verejného stravovani, nerusici sluzby
mistniho vyznamu; stavby, zafizeni aplochy pro provoz Praziské integrované
dopravy (ddle jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi
a péstitelské cinnosti, sbérny surovin.

Podminéné pripustné je vyuZiti pfipustné v plochach OV (tj. vyuZiti pro drobnou
nerusici vyrobu a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepfevysujici 2 000 m?) za podminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek
bezprostfedné sousedi a Ze nebude narusena struktura souvisejiciho Uzemi
a omezena vyuzitelnost dotcenych pozemkd.
Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostredi pro
kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.
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NEPRIPUSTNE VYUZITI  Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je
v rozporu s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo
je jinym zplGsobem v rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.
Obrazek nize zachycuje polohu Posuzované nemovitosti v Uzemnim planu hlavniho mésta Prahy.

Obrdzek 3: Uzemni plén Praha-Chodov
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Zdroj: iprpraha.cz
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3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V nasledujici kapitole je popsdn postup zpracovani dat, véetné teoretického rozboru problematiky
a pouzitych metod pfi ocenéni majetku.

3.2.1 Teoreticky rozbor problematiky

Pro ucely ocenéni je mozné podpurné vychazet z definice obvyklé ceny obsazené v zakoné ¢. 151/1997
Sb. o oceflovani majetku, § 2 odst. 2, je definovana obvykla cena: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

Dle & 2 odst. 3: ,,V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluZzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.”

Podle § 2 odst. 4: ,TrZzni hodnotou se pro tucely zdkona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mél byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy
kaZda ze stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.”

Dle § 2 odst. 5: ,,Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni
zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhldska.”

Pro stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla vyuZivano
porovnavaciho pfistupu. Pocet porovnavanych vzork( je omezen disponibilnim mnozstvim na lokalnim
trhu v daném segmentu a je tedy objektivné omezeny shora. DUleZitd je provazanost poctu vzork( pro
ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouZiti. Vytvorena databaze musi byt upravena tak, aby byla
prevedena na porovnavané vzorky shodné s ocefiovanou nemovitosti, a to prostfednictvim jejich ceny.
Do porovndvaci metody museji byt zahrnuty veskeré dileZité Udaje pro porovnani (vyméra, cena
nemovitosti, lokalita umisténi, ...), které budou nasledné vyhodnoceny. Z téchto hodnot se stanovi
primeér a prepocita se hodnota pro konkrétni nemovitost.

3.2.2 Metody ocenéni

Majetek se ocenuje na zdkladé oceriovacich metod, kdyz tyto je mozné rozliSit do tfi kategorii,
a to metody nakladové, porovnavaci a vynosové. Je nutné uvést ¢asovou pfimku a vyznam jednotlivych
ocenovacich metod pro jejich elementarni porozumeéni.
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Ocenéni nakladovou metodou znazornuje vlozené prostfedky do nemovitého majetku, které byly nebo
by mély byt do tohoto vioZeny. Zakladem této metody jsou naklady, které byly nebo by mohly byt do
nemovitého majetku vloZeny, napf. u jakékoliv stavby se takovymi naklady rozumi vloZzeny material,
prace, financni prostfedky spojené se zahdjenim stavby atd. Nakladova metoda tedy generuje cenu Ci
hodnotu, ktera do nemovitého majetku byla vloZzena v minulosti, pfip. predstavuje vynaloZeni takovéto
Castky na ziskani stavby v budoucnu.

Porovnavaci metoda pfimo reprezentuje trzni situaci po daném statku na trhu. Porovndvaci metoda je
pouZzivana ve vztahu oceflovand nemovitost X obdobna (srovnatelnd) nemovitost tak, aby bylo provedeni
porovnani co nejrelevantnéjsi. Pfi provedeni porovnani vsak zaleZi na materii srovnatelnych vzorkd,
ktera je pro porovnavaci metodu poutzita.

Vynosové metody jsou poté zaloZeny na vyjadieni sou¢asné hodnoty predpokladanych budoucich uZitkl
plynoucich vlastnikovi z jejiho drzeni a rizika s nimi spojenych.

“

Pi aplikaci v podstaté jakékoli oceriovaci metody by mél byt respektovan princip ,,Highest and best use
tedy princip nejvyssiho a nejlepSiho mozného vyuziti majetku.

Obecné jakoZto nejéastéji vyuzivanou metodou pfi ocenéni nemovitosti je metoda porovnavaci, kterd je
aplikovatelna pfi spInéni nasledujicich predpokladu:

e Dostatek trznich dat

Porovnavaci metoda vyZaduje dostupnost dostatecného mnoizstvi trinich dat o prodejich, resp.
nabidkach k prodeji podobnych nemovitosti v daném regionu, a to v pfiméfeném ¢asovém ramci.

e Aktivita nemovitostniho trhu

Pokud trh s nemovitostmi v dané oblasti je aktivni a stdle se vyviji, porovndvaci metoda je vhodnou
metodou, protoZe odrdazi aktualni trzni podminky. Lze tak predpokladat dostate¢nou poptavku po
ocenovanych nemovitostech, ktera tak odrdzi dostate¢nou miru likvidity trhu.

e Homogenita dat

Dostupna data pro trzni porovnani by méla byt pfimérené homogenni, tak aby ocenéni mohlo byt co
nejrobustnéjsi a nejpresnéjsi.

3.2.3 Analyza nemovitostniho trhu

Béhem analyzy nemovitostniho trhu byla stanovena specificka kritéria pro vybér porovnatelnych
nemovitosti. Tato kritéria zahrnovala predevsim lokalitu, kdy bylo vyhledavani konkretizovano pro co
nejblizsi oblast v blizkosti Posuzované nemovitosti. Dale byly vyhledavany bytové jednotky o vymére cca
80 m?2. Byly také zohlednény pouze prodeje realizované v obdobi let 2021-2024. Dalsi kritéria se tykala
napfiklad stavu budovy aj.

Po nalezeni moznych vhodnych vzorku byla provedena jejich blizsi analyza, ktera selektovala nemovitosti
v zavislosti na podobnosti a moZzné porovnatelnosti (viz specifika vyse). K selektovani nemovitosti
dochdzi, aby byly pro ocenéni vybrany takové nemovitosti, které jsou s feSenou nemovitosti nejlépe
porovnatelné. Predpokladame, Ze se jedna o béZnou bytovou jednotku ve standardnim stavu
a nezahranujeme do porovnani moderni byty Ci byty ve staré zastavbé.

Vybér vybranych srovnatelnych vzorkd pak tvori samostatnou podkapitolu tohoto dokumentu.
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3.2.4 Volba metody ocenéni

Pro ocenéni Posuzované nemovitosti bude pouZita porovndvaci metoda, nebot bylo nalezeno
dostatecné mnozstvi relevantnich vzork(, které spliuji stanovend kritéria a jsou tudiz vhodné
srovnatelné. Tato metoda umoiZni provést objektivni a dikladné porovnani s cenami dosazenymi pfi
prodeji podobnych nemovitosti v daném regionu a obdobi.

Z divodu mirnych odliSnosti mezi Posuzovanou nemovitosti a srovnatelnymi vzorky, budou tyto
odliSnosti vyrovnany prostfednictvim aplikace korekénich koeficientll, které zachycuji odliSnosti
v hlavnich cenotvornych faktorech, které jsou vidy stanovovany pro konkrétni situaci/konkrétni ocenéni,
v zavislosti na typu ocenované nemovitosti a materii srovnatelnych vzork.

3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

V této kapitole jsou uvedena data a jednotlivé vzorky, pomoci kterych bude nasledné provedeno ocenéni
Posuzovanych nemovitosti porovnavaci metodou.

3.3.1 Porovndavané vzorky

Vzorek 1
Obec: Praha
Katastralni Uzemi: Chodov
Vyméra v m%: 83
Typ: Realizovana cena
Zdroj: Katastr nemovitosti, inem.cz
Cena: 6 800 000,- K¢

Popis: Jedna se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-9397/2023-101 bytové jednotky
¢. 1478/5, jeni se nachazi v budové ¢. p. 1475, 1476, 1477, 1478 na pozemku parc. ¢. 2564, 2565, 2566,
2567. Dale pak spoluvlastnického podilu ve vysi 8334/241808 ve spoleénych prostorech uvedené budovy
a pozemku. Nemovitost se nachdazi vk. U. Chodov. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo
15.08.2023. Vyméra bytové jednotky ¢ini 83 m2. V Katastru nemovitosti nejsou evidovany zadné zplsoby
ochrany nemovitosti. Bytovd jednotka ma tato omezeni vlastnického prava — zdkaz zcizeni a zatiZeni,
zastavni pravo smluvni.
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Obrazek 4: Vzorek 1

Zdroj: mapy.cz

Vyméra v m%: 84
Zdroj: Katastr nemovitosti, inem.cz

Popis: Jednda se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-59235/2021-101 bytové jednotky
€. 2156/12, jenZz se nachazi vbudové ¢. p. 2156, 2157 na pozemku parc. ¢. 2117/187. Dale pak
spoluvlastnického podilu ve vysi 844/27093 ve spolecnych prostorech uvedené budovy. Nemovitost se
nachdzi v k. . Chodov. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 26.08.2021. Vyméra bytové jednotky
¢ini 84 m2. Na nemovitosti nejsou evidovany zplsoby ochrany nemovitosti, ddle je na nemovitosti
evidovano omezeni vlastnického prava, a to: zastavni pravo smluvni a zakaz zcizeni.

Obrdzek 5: Vzorek 2

Zdroj: mapy.cz
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Obec: Praha

Vyméra v m%: 80

Zdroj: Katastr nemovitosti, inem.cz

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-41788/2023-101 bytové jednotky
€. 1491/20, jenz se nachazi vbudové ¢ p. 1491 na pozemku parc. ¢. 1818/212. Ddle pak
spoluvlastnického podilu ve vy3i 8042/1704192 ve spole¢nych prostorech uvedené budovy a pozemku.
Nemovitost se nachazi v k. U. Hostivar. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 30.08.2023. Vyméra
bytové jednotky &ini 84 m2. Na nemovitosti neni veden zpldsob ochrany nemovitosti. Na nemovitosti jsou
vedena omezeni vlastnického prava — vécné bifemeno (podle listiny), zakaz zcizeni a zatiZeni, zastavni

pravo smluvni.
Obrazek 6: Vzorek 3

Obec: Praha

Vyméra v m%: 82

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-26951/2023-101 bytové jednotky
¢. 1463/103, jenz se nachazi v budové ¢. p. 1461, 1462, 1463, 1464 na pozemku parc. ¢. 1873/96,
1873/100. Dale pak spoluvlastnického podilu ve vysi 8160/2835840 ve spolec¢nych prostorech uvedené
budovy. Nemovitost se nachazi v k. U. VrSovice. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 15.06.2023.
Vyméra bytové jednotky ¢ini 82 m2. Na nemovitosti je evidovano pamatkové chranéné tzemi. Omezeni
vlastnického prava — zastavni pravo smluvni.
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Obrazek 7: Vzorek 4
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Obec: Praha

Vyméra v m%: 80

Zdroj: Katastr nemovitosti, inem.cz

Popis: Jednda se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-42139/2023-101 bytové jednotky
¢. 635/9, jenz se nachazi v budové ¢. p. 633, 634, 635 na pozemku parc. ¢. 1389/1, 1389/2, 1389/3,
1389/4, 1389/5, 1390. Dale pak spoluvlastnického podilu ve vysi 788/25787 ve spolecnych prostorech
uvedené budovy. Nemovitost se nachazi v k. u. VrSovice. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo
01.09.2023. Vyméra bytové jednotky ¢ini 80 m2. Na nemovitosti je evidovano pamatkové chranéné
uzemi. Omezeni vlastnického prava — zastavni pravo smluvni.

Obrazek 8: Vzorek 5
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Zdroj: mapy.cz
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Obec: Praha

Vyméra v m%: 83

Zdroj: Katastr nemovitosti, inem.cz

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-22717/2023-101 bytové jednotky
€. 2451/48, jeniz se nachazi v budové ¢. p. 209, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453 na pozemku parc.
¢.2798/17, 2798/372, 2798/373, 2798/374, 2798/375, 2798/376. Dale pak spoluvlastnického podilu ve
vysi 834/45192 ve spolecnych prostorech uvedené budovy a pozemku. Nemovitost se nachazi v k. u.
Strasnice. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 19.05.2023. Vyméra bytové jednotky ¢éini 83 m?.
Na nemovitosti nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany. Na nemovitosti je zapsano omezeni
vlastnického prava — zastavni pravo smluvni.

Obrazek 9: Vzorek 6

Zdroj: mapy.cz

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 3: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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4 POSUDEK

V ¢asti Posudek bude rozebrdn popis postupu pfi analyze dat, bude vyuZito aplikace korekénich
koeficient(, a také bude pristoupeno k vlastnimu ocenéni Posuzované nemovitosti.

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pfi analyze dat byl Znaleckou kancelafi kladen dlraz predevsim na co nejvétsi shodnu mezi vzorky
a Posuzovanymi nemovitostmi.

Béhem priazkumu trhu bylo zajisténo nékolik vzork(, které byly Znaleckou kancelafi po blizsi analyze
vyhodnoceny jako nejlépe porovnatelné. Tyto relevantni data vychdzeji zdat databdzi udajh
o realizovanych transakci.

4.1.1 Korekeni koeficienty

Z dlivodu mirnych odlisnosti mezi vzorky a Posuzovanou nemovitosti, budou tyto odlisnosti vyrovnany
prostfednictvim aplikace korekénich koeficientll, které zachycuji odliSnosti v hlavnich cenotvornych
faktorech.

K; — koeficient lokality
Koeficient vyjadfuje vhodnost a atraktivitu lokality ve vztahu mezi Posuzovanou a porovnavanou
nemovitosti.

K2 — koeficient velikosti
Koeficient vyrovnava rozdil ve velikosti Posuzované a Porovndvané nemovitosti. V zasadé plati nepfima

evvs

K3— koeficient ¢asového odstupu

Koeficient ¢asového odstupu je uplatnén v pfipadech, kdy ziskany cenovy Udaj je ¢asové vyznamné
vzdaleny k datu ocenéni. V tomto kontrastu koeficient vyjadfuje pfedpokladanou zménu cenové hladiny
nemovitosti na trhu.

Pro pfepocet zmény cenové hladiny bude vyuzit tzv. CSOB indexu bydleni (dfive HB index), ktery je
konstruovan na zakladé redlné dosaZenych trznich cen nemovitosti potizenych prostfednictvim CSOB
Hypoteéni banky. CSOB indexu bydleni je konstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az
30 ruznych parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadd cen nemovitosti, které
jsou pfedmétem hypoteénich tvért od CSOB Hypote&ni banky.

4.1.2 Aplikace korekénich koeficientl

NiZze vtabulce jsou vybrané vzorky slovné srovnany s Posuzovanou nemovitosti dle vybranych
koeficient(l. Na slovni srovnani pak navazuje i ¢iselné vyjadreni ptipadnych rozdilU.
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Tabulka 3: Aplikace korekcnich koeficienti

Znalecky posudek ¢. 47_47_2024

K1 K2 K3
koeficient lokality koeficient velikosti koeficient casového odstupu
. Vzorek je v tomto ohledu Vzorek disponuje
1 slovné srovnatelny srovnatelnou vymérou 1.2023
Ciselné 1,00 1,00 0,975
slovné Vzorek je v tomtolohledu Vzorek dISpO’nUJVe 3.0.2021
2 srovnatelny srovnatelnou vymérou
Ciselné 1,00 1,00 1,111
slovné Vzorek je vtomto ohledu Vzorek disponuje mensi 3.0.2023
3 srovnatelny vymérou '
Z Ciselné 1,00 0,97 1,007
g
> . ] . v
. Vzorek je v tomto ohledu Vzorek disponuje mensi
4 slovné srovnatelny vymérou 2.Q2023
Ciselné 1,00 0,98 0,958
slovné Vzorek je vtomto ohledu Vzorek disponuje mensi 3.0.2023
5 srovnatelny vymeérou '
Ciselné 1,00 0,96 1,007
slovné Vzorek je vtomto ohledu Vzorek disponuje 2.0.2023
6 srovnatelny srovnatelnou vymérou '
Ciselné 1,00 1,00 0,958

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2 VLASTNIi OCENENI

V kapitole vlastni ocenéni jsou zachyceny vysledky analyzy dat a vlastni ocenéni, tedy vypocet obvyklé
ceny Posuzované nemovitosti.

Tabulka 4: Vysledky analyzy dat

Vzorek ¢. Vyiﬁié]ra Cena [K¢] cj::an;::;:g] K1 K> Ks UJC [KE/m?]
1 83 6 800 000 81928 1,00 1,00 0,975 79 880
2 84 7 249 000 86 298 1,00 1,00 1,111 95 894
3 80 7 490 000 93 625 1,00 0,97 1,007 91 452
4 82 7 950 000 96 951 1,00 0,98 0,958 91 022
5 80 7 140 000 89 250 1,00 0,96 1,007 86 280
6 83 7 890 000 95 060 1,00 1,00 0,958 91 068
Zdroj: Vlastni zpracovani
Primér 89 266 K¢

Porovndvaci hodnota Posuzované nemovitosti je stanovena soucinem jejich vyméry a priiméru upravené
jednotkové ceny, ktery byl uréen vypoctem porovnavaci metodou viz tabulka vyse:

84 m? * 89 266 K&/m? = 7 498 344K¢

Po zaokrouhleni na celé tisice
7 498 000,- K¢

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 4: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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5 ODUVODNENI

Kapitola odlvodnéni obsahuje interpretaci vysledky analyzy a kontrolu postupu pfi vypracovani tohoto
dokumentu.

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Pro ocenéni Posuzované nemovitosti byla zvolena porovnavaci metoda, a to v zavislosti na shromazdéni
dostatecného mnozstvi relevantnich vzork(, které umoznily analyzu. Pfi vybéru téchto vzork( byla
zvlasté zohlednéna lokalita, vyméra, stav budovy aj.

Metoda porovnavani spocivala v analyze dat, které byly ziskany z dat katastru nemovitosti, a tedy
realizovanych udajli. Ceny z katastru nemovitosti zajistily spolehlivé informace o skute¢nych prodejnich
cenach podobnych nemovitosti, coz umoznilo pfesnéjsi stanoveni obvyklé ceny Posuzované nemovitosti.
Byla tak minimalizovana moZnost zkresleni cenovych Udajl, zplsobeného subjektivnimi faktory nebo
nedostatecCnymi udaji.

Prislusenstvim Posuzované bytové jednotky je dle Smlouvy o prevodu

e spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy €.p. 1398 a na pozemku parc. ¢. 2782
zapsanych na LV 1732, k.u. Chodov

Déle je moZné predpokladat, Ze prislusenstvim bude sklep / sklepni koje nachazejici se ve spolecnych
prostorach domu, a pevné spojené soucasti vybaveni (kuchyriska linka, ...).

Vécna bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava nebyla zjisténa.

Stanovenou porovnavaci hodnotu je tedy mozné vnimat jako hodnotu, kterou lze interpretovat jako
ocekdvanou dosazenou hodnotu pfi prodeji Posuzované nemovitosti v béZzném obchodnim styku na
nemovitostnim trhu, s ohledem na sloZeni vzorku (sjednané ceny) je mozné vnimat porovndvaci hodnotu
i jako cenu obvyklou.

Obvykla cena Posuzované nemovitosti byla pomoci porovnavaci metody stanovena na
7 498 000 K¢.

5.2 KONTROLA POSTUPU

Zpracovatel se pfi vypracovani tohoto znaleckého posudku opiral o zdroje, které jsou uvedené v kapitole
2.2. Pti jednotlivych vypoctech byl bran zietel na dodrzeni metodiky u jednotlivych zplsobU ocenéni.
Byly definovany zdroje dat, dale probéhl sbér téchto dat, nasledné zpracovani bylo provedeno béznymi
postupy, vysledky byly interpretovany a doslo k formulaci zavéra.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 5: doc. Ing. Jaromir Vrbka, MBA, PhD., Ing. Tomas
Krulicky, MBA, PhD.)
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6 ZAVER

Tento znalecky posudek podal odpovéd na ukoly stanovené Zadavatelem.

6.1 CITACE ZADANYCH UKOLU

Zadavatelem byl zaddn nasledujici ukol:

e Ocenit bytovou jednotku ¢. 1398/28, evidovanou na LV 12276, k.u. Chodov a pfislusenstvi
k aktudinimu datu

6.2 ODPOVED

Znalecka kancelar pfi stanoveni obvyklé ceny Posuzované nemovitosti vychazela z pfimé porovnavaci
metody. Na jejim zakladé stanovuje obvyklou cenu ve vysi

7 498 000 K¢

(slovy: sedm milionu Ctyfi sta devadesat osm tisic korun ¢eskych)

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICi JEHO
PRESNOST

Tento znalecky posudek je platny za predpokladu neexistence Zadnych omezujicich vlivi na pravni
charakter Posuzovanych nemovitosti (ndjemni smlouva, vécnd bfemena, ...), resp. jejich vymazu pred
(soubéziné) s prodejem.

Zpracovatel se opird o doloZzend data a nenese odpovédnost za jejich spravnost a pravdivost.

Dal$im predpokladem je, Ze nemovitostni trh se vyvijel pfiblizné shodné, tak jak jej zachycuje HB/CSOB
Index.

Mistni Setfeni nebylo na Posuzované nemovitosti a vzorcich provedeno a je tedy vychazeno z udaju,
které byly predany Zadavatelem, povinnou nebo udajl, které jsou dohledatelné z vefejné dostupnych
zdrojl. Tyto informace povaZuje Zpracovatel za vérohodné.

Vsechny vypocty byly zpracovany v programu MS Excel.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 6: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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9 PRILOHY

Pfiloha 1: LV 12276

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10.2024 11:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 198EX 7/22 pro Soudni exekutor Schafferova
Jaroslava, Mgr.

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.fGzemi: 728225 Chodov List vlastnictvi: 12276
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Janicékova Nanette, Ke Skole 1398/1, Chodov, 14900 Praha 795608/5566
4

B Nemovitosti

Je?notky Podil na
C.p./ Typ spoleénych éastech
C.jednotky Zpiisob wvyuziti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

1398/28 byt byt.z. 8356/461636
Vymezeno v:
Budova Chodov, &.p. 1398, byt.dim, LV 1732
na parcele 2782, LV 1732
Parcela 2782 zastavéna plocha a nadvori 860m2
Bl Vécna prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v ¢isti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajl - Bez zapisu

D Poznamky a dal%i obdobné utdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, Spitalka 122/33, 602 00 Brno
Povinnost k

Janiékova Nanette, Ke skole 1398/1, Chodov, 14900 Praha
4, RC/1CO: 795608/5566

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 198 EX-7/2022 -12 ze dne 20.01.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
20.01.2022 20:08:07. zapis proveden dne 24.01.2022; ulozeno na prac. Brno-
venkov

Zz-1533/2022-703
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1398/28

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 198 EX-7/2022 13 ze dne 20.01.2022.
Pravni Géinky zapisu k okamziku 20.01.2022 20:09:33. Zapis proveden dne
02.02.2022; ulozeno na prac. Praha

Z-2687/2022-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 198 EX-7/2022 54
ze dne 22.07.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku 22.07.2024 20:02:07. Zapis
proveden dne 31.07.2024; ulozeno na prac. Praha

2-35339/2024-101

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mésto, Minska 54,

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracoviit& Praha, kéd: 10L.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10.2024 11:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lGzemi: 728225 Chodov List vlastnictvi: 12276

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Brno 616 00
Povinnost k

Janiékova Nanette, Ke skole 1398/1, Chodov, 14900 Praha
4, RC/1C0: 795608/5566

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 097 EX-615/2022 -8 Exekutorsky
ufad Brno-mésto ze dne 21.06.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.06.2022
16:13:50. Zapis proveden dne 24.06.2022; ulozZeno na prac. Brno-mésto
Z-11381/2022-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1398/28

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 097 EX-615/2022 -12 ze dne
23.06.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.06.2022 16:14:12. Zapis
proveden dne 30.06.2022; ulozeno na prac. Praha

2-25954/2022-101

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 zak.&.72/1994 Sb.) dle § 23.zak.&.72/1994 sb
ze dne 13.08.2009. Pravni Gé¢inky vkladu prava ke dni 10.11.2009.

Vv-57060/2009-101
Pro: Janiékova Nanette, Ke Skole 1398/1, Chodov, 14900 Praha 4 RC/ICO: 795608/5566

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi idaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotovene: (07.10.2024 11:28:32

Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pre hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovist& Praha, kéd: 101.
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Znalecka kancelar-J

ih s.r.o.

Priloha 2: Ozndmeni o kondni mistniho Setreni

Znalecky posudek ¢. 47_47_2024

i 8

Znalecka kancelar-.J

ih s.r.0 -

Nanette Janickova
datum narozeni 08.06.1979
bytem Ke Skole 1398/1
Praha, PSC: 149 00

V Ceskych Budéjovicich dne 08.10.2024

Oznameni o konani mistniho sSefreni

Vazend pani Janickova,
na zdakledé Usneseni Exekutorského Gfadu Bmo - venkov, soudni exekutorky

Magr. Jaroslavy Schafferové, ¢.j. 198EX 7/22-59, vyhotoveného dne 07.10.2024, jsme
byli ustanoveni k vypracovani znaleckéno posudku k ocenéni nemovitosti:

Grec| 554702 Frana

Samh wisstnietyiy 12208

Okxeal
Far ananl | TINIIS Choduny
V kat, mmsmi jenow pozemey vedeny v dedna Sienine fade

% Viestoik. Jing spedcobog “Tammci SikAtor =y
Viazrntore reavs
TARALARAYA Wasattom, Ea Senia 13UN/0, Ohadtew, 18900 Peaha R R ETI AL

& Mawmiivaid

ARAR Y spfAran wpuri vy Safdasy Anhrene
1390/38 b
Vimcreno v
Augsvs  Chodov, &.p. 119K, byt.dim, LV 1732
e pursele 2702, Lv 1732
Parceie bt santavésd plocha s nadvori astm?

V navaznosti na uvedené usneseni Vam fimto oznamujeme, Ze dne
17.10.2024 od 13:30
se na/v uvedenych nemovitostech bude konat mistni setfeni.

Prosime tak v dany den o zpfistupnéni viech prostor predméiné nemovitosti pro nase
spolupracovniky. Ddle zddame pii misinim Setfeni o predlozeni maxima podkladd
ainformaci k predmétnym nemovitostech (projektova dokumentcce, ndjemni
smilouvy, aj.)

V piipadé jakychkoli dotazi nds prosim kontaktujte na v zahlavi uvedenych
kontakfech.

Dékujeme za spolupraci

Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.
Jednatel

R

Strédnka 27 z 43

Znaleckd kanceldF —jih s.r.o., IC: 05528674

kancelaF: IGY Centrum - PraZskd t¥. 1247/24, 370 04 Ceské Bud&jovice

sidlo: Okruzni 757, Ceské Budéjovice 4, 370 01 Ceské Budé&jovice




£Ry I8

Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Znalecky posudek ¢. 47_47_2024

Priloha 3: Fotodokumentace Posuzované nemovitosti
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.

Priloha 4: Fotografie Posuzované bytové jednotky zaslané od Povinné
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.

Priloha 5: Smlouva o prevodu bytové jednotky zasland od povinné
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.
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Znalecka kancelar - dih s.r.o.

Priloha 6: Pldorys 4.NP zaslany od povinné
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Priloha 7: Inem.cz

Prodej, Byt, 83 m2, Konstantinova &.p. 1478/18, Praha, okres tGzemi
Hlavniho mésta Prahy

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Konstantinova &.p. 1478/18, Praha, Cena dle KS 6 800 000 Ké&
okres Gzemi Hlavniho mésta Prahy

Pravni Géinky ke dni 20.02.2023 Cislo fizeni V-9397/2023-101

Viastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné poplatk(, véetné provize, véetnd
pravniho servisu

Konstrukce Panelova Stav Dobry

Elektfina 230V Podlazi bytu 3

Vytapéni Ustfedni vytapéni Podlahova plocha 83m?

Uzitna plocha 90 m2 Dispozice 441

Kanalizace Vefejna kanalizace Plyn Plynovod

Voda Vodovod

Byt 4+1 {90 m2), ul. Konstantinova Prodej bytu ve vyhiedavané lokalitd, v tésné blizkosti stanice metra Haje. Exkluzivné Vam nabizime
k prodeji byt v osobnim viastnictvi s kompletni obéanskou vybavenosti v okali, na dosah oblibeného Centrainino parku na Chodové. Byt
4+1 umistény ve 2. patfe se sklada ze tfi samostatnych a nepriichozich loZnic, obyvaciho pokoje a kuchyné. K bytu naleZi prostorna lodzie
a dva sklepy. Zdéna koupelna a WC jsou umisté&ny samostatnd. Pfedsif bytu diky svym r érim nabizi d &né moZnosti pro
umisténi vestavénych skfini. Vytapéni a ohfev vody jsou feseny ustfednd. Ddm je po celkové revitalizaci a di park ich mist je
k dispozici pfimo pfed domem. V okoli nemovitesti se nachazi fada oblibenych a vyhledavanych lokalit pro traveni volného &asu,
napfiklad Milicovsky les &i Hostivafska pfehrada. Kompletni ob&anska vybavenost je zajistovana blizkymi obchodnimi centry. Nespomou
vyhodou je pfitomnost nékolika matefskych a zakladnich skol. Hlavni vyhody tohoto bytu jsou: 1) Metro 250 m 2) Kompletni obéanska
vybavenost 3) Slunny a efektivné dispoziéné fedeny byt Pro vice inf i se na nas ahejte obratit.

Fotodokumentace
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Prodej, Byt, 84 m?2, Babakova &.p. 2156/14, Praha, okres uzemi
Hlavniho mésta Prahy

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Babakova €.p. 2156/14, Praha, okres Cena die KS 7 249 000 K&
uzemi Hlavniho mésta Prahy

Pravni G€inky ke dni 03.08.2021 Cislo fizeni V-59235/2021-101

Viastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry Podlazi bytu 4

Vytapéni Ustredni vytapéni Uzitna plocha 84m2

Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Klidna &ast obce

Kanalizace Vefejna kanalizace Voda Vadovod

Dovoluji si Vam nabidnout ke koupi prostomy byt v osobnim vlastnictvi 3+1 o celkové vymére 91m2, z toho 6,6m lodZie na Praze 4 -
Chodov. Détsky pokoj o vyméfe 20m2 se da bez problému rozdélit a vznikne tak 4+1. Byt se nachazi ve velmi Zadané a klidné lokalité
mezi metrem Chodov a Roztyly, oboji volnou chiizi cca 10 minut, autobusova zastavka cca 4 minuty. V tésném okoli se nachazi vedkera
obéanska vybavenost - I6kafi, zakladni $kola, $kolky, obchody, restaurace, détska hfisté a Krésky les. Budova je pa celkové rekonstrukci,
zateplena fasada, vytahy, stfecha, stoupagky a vchody. Vyhodou jsou zab ¢ené kotarkarny, kolamy a skiepy na Eip. Byt proSel v roce
2010 rekonstrukci, véetnd zdénéha bytového jadra. V bytd je kuchyriska linka od Hanaka a vstupni bezpeénostni dvere. Pokoje nejsou
prichozi a pfistup maji z prostorné chodby. V koupelné je dostatek mista pro pratku. Okna jsou plastova a vytapéni je dalkové - astfedni.
K bytu naleZi zdény sklep 2m2. Maijitel si vyhrazuje moznost uréit zajemce na zakladé nejvyhodnéjsi nabidky. Osobni viastnictvi
umozfiuje financovani hypotékou, kterou Vam radi zafidime. Cast fotek slouzi jako vizualizace mozného budouciho stavu bytu. Pfijdte se
podivat, t83im se na Vas. Jan Chundela PS pro daldi informace a moZnosti fedeni interiéru mé kontaktujte.

Fotodokumentace
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Znalecky posudek ¢. 47_47_2024

Praha

Lokalita

Pravni Géinky ke dni
Viastnictvi

Konstrukce
Podlazi bytu

Uzitna plocha
Poloha nemovitosti

Pocet nadzemnich
podiazi domu

Prodej, Byt, 80 mZ, Berlinska ¢.p- 1491/9, Praha, okres Hlavni mésto

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Berlinska €.p. 1491/9, Praha, okres Cena dle KS 7 490 000 Ké&

Hiavni mésto Praha

08.08.2023 Cislo fizeni V-41788/2023-101

Osobni Poznamka k cené cena je kompletni v&. véech poplatkd a
garazového stani véetné provize RK

Cihlova Stav Velmi dobry

1 Podlahova plocha 80 m?2

80 m? Dispozice 3+kk

Klidna éast obce Kanalizace Vefejna kanalizace

9

Exkluzivné vam nabizim k prodeji byt v osobnim viastnictvi 3+kk, ktery je aktuainé pfedélan na 4+kk lehkou pfickou, ktera se da
demontovat. Byt ma také terasu a nachazi se v ulici Berlinska 1491/9, Praha 10 - Hostivar, ktery je umistén prvnim zvySeném r

podlazi) modemiho bytového domu. K bytu naleZi a je zahmuto v cend garaZzové stani v domé. Je skvéle dopravné dostupny a vzdalen
2200 m od nakupniha centra OC Vivo Hostivar a 4 km od metra OC Chodov. Jedna se o skvélou rezidenéni lokalitu vhodnou pro bydleni,
protoZe za domem je Hostivafsky park a skvélé odpocinkové vyZiti. Byt obsahuje obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem, dvé velké loZnice
z nich jedna je aktualné rozdélena lekhou demontovatelnou pfi¢kou a souéasna dispozice bytu je tedy 4+kk, koupelnu s vanou a mistem
na praéku, samostatné wc a terasu. Byt ma celkovou rozichu 80 m? + terasa 8 m* + garazové stani a je v perfektnim stavu vé. krasné piné
vybavené kuchyriské linky. Byt je nyni vystéhovany a pfipraveny k prodeji pro nového majitele. Byt je v osobnim viastnictvi a jeho nakup
je mozneé financovat hypoté&nim tvérem.

Fotodokumentace

LU W,
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

:rogej, Byt, 82 mZ, Uzbecka ¢.p. 1463/1, Praha, okres Hlavni mésto
raha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Uzbecka &.p. 1463/1, Praha, okres Cena dle KS 7 950 000 K&
Hlavni mésto Praha

Pravni G¢inky ke dni  22.05.2023 Cislo Fizeni V-26951/2023-101

Viastnictvi Osobni Poznamka k cené Cena je uvedena véetné provize RK a

pravnich sluze

Konstrukce Panelova Stav Dobry

Elektfina 230V a 400V Podlazi bytu 9

Vytapéni UstFedni vytapéni Podlahova plocha 82m?

Uzitna plocha 94 m2 Dispozice 3+1

Pocet nadzemnich 17 Plyn Plynovod

podlazi domu

Hiedate-li byt pro rodinné bydleni ve skvéle dostupné lokalité, je tu nabidka zrekonstruovaného 3+1 se 3 lodZiemi a sklepni koji o celkové
ploe 94,2 m? (podlahova plocha 81,6 m? + tfi lodZie celkem 12,6 m? = uZitna plocha 94,2 m?) v 9. patfe panelového domu se 3 vchody
vietné bezbariérového na adrese Uzbecka 1463/1 ve Vrdovicich, Praha 10. Byt je v osobnim viastnictvi, sklepni kéji (2 m?) najdete ve 2.
patfe domu. DOm je pribézné udrZovan, nejnovéji v roce 2022 probéhla vyména &asti rozvodd teplé vody v pfizemi a byly instalovany
nové zvonky u vchodu. Cely byt je orientovany na zapad do klidného vnitrobloku. V roce 2015 byt proSel kompletni rekonstrukci véetné
novych rozvodi vody, odpadd a elektfiny. Posléze byly osazeny vinylové podiahy, nové bezpe&nostni protipozami dvefe, zaskleny

/3echny 3 lodzie, instalovany protisluneéni rolety a stropni susak pradia. Z pfedsiné (15,1 m?) vstoupite do kuchyné (11,3 m?}, kde se
odstranénim &asti pficky oteviel prostor do obyvaciho pokoje (25,8 m?), z néhoz vstoupite na velkou lodZii (6,4 m?). Z pfedsiné vstoupite
do druhého pokoje (12,4 m?) s druhou lodzii (3,1 m?) a tfetiho pokoje (12,4 m?) rovnéz s viastni lodZii (3,1 m?), dale do koupeiny (29 m? a
na samostatné WC (1,1 m?). V byté jsou plastova okna, vytapéni je Gstfedni dalkové. V kuchyni je kuchyfiska linka na miru véetné
spotfebié (elektricka indukéni varna deska a elektricka trouba AEG, my¢ka nadobi Bosch, filtraéni zafizeni AQUA 200S). V pfedsini je
vestavéna skfif, (loZné prostory jsou také v dalich pokojich. V byté je kabelova televize a vysokorychiostni internet PODA. Po dohodé
Ize v byté pfenechat nabytek. V nejbliz§im okoli domu najdete jak skvéié moZnosti pro nakupovani (TESCO Expres, NC Eden, Penny
Market) tak pro relax (park na namésti Svatopluka Cecha, Heroldovy sady, Grobovka). Zastavka Koh-i-noor je hned vedie domu, na metro
A Namésti Miru je to 7 minut, na metro C 1. P. Paviova 9 minut. Par minut je to také autem jak na Jizni spojku tak na dalinici na Brno.
Kousek od domu je UMC Praha 10 {CzechPoint atd. ), M? je hned vedle vchodu do domu. Je tu moZnost pronajmu parkovaciho mista v
suterénu domu nebo parkevacim domé v ulici Baskirska. Hledate-li zrekonstruovany prostorny slunny byt pro rodinné bydieni ve skvéle
dostupné lokalité, pfijd'te se podivat do VrSovic do ulice Uzbecka. PENB: Klasifikaéni tfida: C Méma vypoétena roéni spotfeba energie v
KWh/(m?. rok): 78,8

Fotodokumentace
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Prodej, Byt, 80 m2, Celjabinska &.p. 635/16, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Celjabinska &.p. 635/16, Praha, okres  Cena dle KS 7 140 000 K&
Hiavni mésto Praha

Pravni Géinky ke dni 09.08.2023 Cislo Fizeni V-42139/2023-101

Viastnictvi Osobni Poznamka k cené cena je véetné provize a veskerého

pravniho servisu

Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Elektrina 230V Podlazi bytu 5

Vytapéni Plynovy kotel Podlahova plocha 80 m?2

Uzitna plocha 80 m2 Dispozice 3+1

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 5 Plyn Plynovod

podiazi domu

Voda Vodovod

Exkluzivné nabizime vyborné feSeny, prostorny byt 3+1/B o celkové vyméfe 80,2 m2 (byt 78.8 m2 + balkon 1,4 m2), ktery se nachaziv
patém podiaZi udrzovaného cihlového domu s vytahem. Nemovitost disponuje vstupni pfedsini 9,3 m2, tfemi velkymi pokoji 22,8 m2,
17,5 m2 a 14,5 m2, kuchyni 9,8 m2, koupelnou se sprchovym koutem 3 m2, samostatnym WC 1 m2 a spizi 0.9 m2. Na balkon je vstup z
nejvétsino pokoje a je z néj vainy vyhled do klidného vnitrobioku. Viyhodou bytu je jeno skvéla dispozice, véechny mistnosti jsou
neprichozi a byt ma orientaci na dvé svétové strany. Byt je v dobrém stavu, okna na zapad jsou nova se Zaluziemi, na podlaze jsou pékné
parkety a dlazba, kuchyiiska linka byla instalovana cca pfed 8 lety. K bytu nale2i uzivani skiepni kéje. Ohfev teplé vody a vytapéni je
centraini, z viastni plynové kotelny. Poplatky do SVJ jsou jiz po zvySeni ziloh, véetnd fondu oprav a vytapaéni, 6 681,- K&. Dim je umistén
na atraktivnim misté s vedkerou obéanskou vybavenosti v okoli a vybormou dopravni dostupnosti do centra mésta.

Fotodokumentace
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Znalecka kancelar-dih s.r.o.

Prodej, Byt, 83 m2, Détska &.p. 2451/25, Praha, okres Gizemi Hlavniho
mésta Prahy

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Détska €.p. 2451/25, Praha, okres Cena dle KS 7 890 000 Ké&
uzemi Hlavniho mésta Prahy

Pravni Géinky ke dni 27.04.2023 Cislo fizeni V-22717/2023-101

Viastnictvi Osobni Poznamka k cené cena je vE. realitniho a pravniho servisu

Konstrukce Smigena Elektfina 230V

Podlazi bytu 4 Podlahova plocha 83m?

Uzitna plocha 83 m2 Dispozice 241

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 4 Plyn Plynovod

podlazi domu

Voda Vodovod

Hiedate klidné bydleni ve vyhledavané lokalité v Praze 10 - Stradnice? Mame pro Vas idealni pfilezitost, v tésné blizkosti stanice metra
Stradnicka s bleskovou dostupnosti centra a s vybomou ob&anskou vybavenosti (MS, ZS, 1ékaf, sit obchodil, tenisové kurty, dochazkova
vzdalenost do parku Gutovka). V exkluzivnim zastoupeni Vam nabizime k prodeji byt 2+1 s celkovou uZitnou plochou 83 m2, se dvéma
lodZiemi a skiepem. Byt se nachazi ve 4. NP (3. patro) v cihlovéhe domu bez vytahu (zatim), ktery je zatepleny, s novou stfechou, novymi
rozvody vody a cdpadi. Vyborné fungujici SVJ, jiz plany na nové elektrické rozvady v domé, renovace spoleénych vnitfnich prostor a
umisténi fotovoltaickych paneld na stfechu domu. Po vstupu se ocitneme v pfedsini (16,10 m2) nyni vyuZivané jako jideina se vstupem
na malou lodzii (2,6 m2). Z pfedsiné je vstup do samostatné loZnice (19,30 m2), obyvaciho pokoje (24,10 m2) se vstupem na velkou lodZii
(7,50 m2), koupelny (3,40 m2), samostatného WC (1 m2), spiZe (0,90 m2) a kuchyné (8,5 m2). Kuchyi ma taktéZ vstup do obyvaciho
pokoje. Byt ma nova plastova okna, je standartni a udrzovany, mozny okamzitému bydleni nebo také k rekonstrukei die viastnich
predstav. K bytu naleZi uzivani spoleéného prostoru pro kogarky o velikosti 41 m2 v pfizemi za vchodovymi dvefmi a mensiho
zamykateiného skladu tamtéz, naleZici pouze k bytu, dale sklepni kéje (6,5 m2) k tomuto bytu a spoleéné technické prostory o velikosti 77
m2 v suterénu domu. Vie velice dobfe zabezpegeno. Vytapéni je centraini dalkové. V byté zaveden internet. Parkovani je mozné v
rezidenénich zénach, nebo na blizkém parkovisti supermark Billa. Otazka naklad(i: kompletni platba vé. fondu oprav 6400,-K&/mésic
elektfina - cca 700,-K&/mésic plyn - cca 600,- K&/mésic Legendami za ba Solidarita vznikala pod vedenim architekta Frantiska
Jecha, ktery navazoval na pfedvaleény funkcionalismus a inspiroval se Gvahami $vycarského architekta Le Corbusiera o zaficich méstech
s jednoduchymi domy bez dvorkil, ale v zeleni. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zakladé jim zvolenych kritérii. Pro
bliz&i informace a osobni prohlidku mé nevahejte kontaktovat.
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