ZNALECKY POSUDEK

¢. 20999/2023

o obvyklé cené bytové jednotky €. 938/201 se spoluvlastnickym podilem pozemcich
p.C. 991/99, p.C. 991/100, p.C. 991/101, p.C. 991/105, p.Cc. 991/106, p.c. 991/107,
spolecnych prostorech domu ¢.p. 938 s prislusenstvim, na adrese Pod Harfou 40, vse
v k.U. Vysocany, obec Praha, okres Praha, kraj hl. m. Praha.

Objednatel znaleckého posudku: GAVLAS, spol. sr.o.
Politickych véznl 1272/21
11000 Praha 1

Uéel znaleckého posudku: prodej v nedobrovolné drazbé

Dle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisu
a vyhldsky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky &. 337/2022 Sb., podle stavu ke
dni 5.5.2023 znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ocerovani nemovitych
véci vypracoval:

Ing. Ludék HUrka

&

e-mei: I

Inalecky posudek obsahuje 10 stran textu vCetné fitulniho listu a neobsahuje zddné
prilohy. Objednateli se preddvd v 1 vyhotoveni.

V Praze 11.5.2023



A. ZADANI

A.1. Znalecky Ukol, odbornd otazka zadavatele

VycCisleni obvyklé ceny bytové jednotky &. 938/201 se spoluvlastnickym podilem
pozemcich p.C. 991/99, p.C. 991/100, p.C. 991/101, p.C. 9921/105, p.c. 991/106, p.C.
991/107, spoleCnych prostorech domu C.p. 938 s prislusenstvim, na adrese Pod Harfou
40, vie v k.U. Vysocany, obec Praha, okres Praha, kraj hl. m. Praha. Ocenéni provést
podle ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, bez
vypoctu ceny zjisténé podle § 1c vyhl. C. 488/2020 Sb.

A.2. U¢el znaleckého posudku
Prodej v nedobrovolné drazbé.

A.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné skutecnosti, které by mohly mit viiv na presnost
zAvéru znaleckého posudku.

A 4. Prohlidka
Prohlidka nebyla umoznéna.

B. VYCET PODKLADU

B.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat
Zdroje dat, poutzité pfi zpracovdani tohoto znaleckého posudku, byly vybrdany v zavislosti

o

na pouzité metodice, popsané v ndsledujicich cdstech znaleckého posudku, jejich
dostupnosti a ovéritelnosti.

B.2. Vycet vybranych zdrojio dat a jejich popis

- vypisy z KN a LV &. 5064, &. 4637, KU Praha pro k.U. Vyso&any

- kopie katastralni mapy

- vyhl. €. 32/1998 Sb. hl.m. Prahy ve znéni pozdé&jsich predpist — cenovd mapa

- vyhl. hl. m. Prahy €. 32/1999 Sb. HMP, v platném znéni, o zavazné Casti
Uzemniho pldnu sidelniho Utvaru hlavniho mésta Prahy

- Kolaudaé&ni rozhodnuti &.j. 59498/07/OVUR/Pa/648/P0O9

- evidencni list

- prohldseni viastnika

- informace a Udaje sdélené objednatelem

- skuteCnosti zjisténé na misté

Pro vypracovdani posudku byly poutzity trzni indikdtory vybrané za pourziti nésledujicich

hodnoticich norem :

- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)

- International Valuation Standards (IVSC)

a dalii literatury s problematikou ocenovdni nemovitosti.

B.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat je, vzhledem k jejich charakteru, mozno povazovat za vérohodné.



B.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Legislativni rdmec

Podle pravnich norem upravujicich ocenovdni majetku, tedy zdkona €. 151/1997 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpist a aktudiné platné provadéci vyhldsky Ministerstva financi
je, az na zvl&stni pripady, jedinou moznosti ocenéni majetku jeho ocenéni cenou
obvyklou.

§ 2z4k. €. 151/1997 Sb. v platném znéni:
(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpUsob ocenovdni, oceriuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena
prfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani
viliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, dUsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejmena vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze siednanych cen porovndnim.

Postup pfi ocenénije ddle upraven aktudiné platnou provadéci vyhldskou Ministerstva
financi, ze které explicitné vyplyvd i povinny obsah znaleckého posudku.

§la
(1) Obvykid cena se urCuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé
obdobnych predmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni.
Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimordadnych okolnosti frhu,
osobnich poméry proddvajiciho a kupujiciho ani viivu zvidstni obliby.



C. NALEZ

C.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat
Sbér, pripadné tvorba dat byla realizovdna poskytnutim podkladld objednatelem,
pfipadné ziskanim z vefejné dostupnych zdroju.

C.2. Popis postupu pii zpracovani dat
Poskytnutd data byla porovndna se skuteCnym stavem. Pri porovndni vstupnich dat
se skuteCnosti nebyly zjistény zadné relevantni odchylky.

C.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Ndzev predmétu ocenéni: Byt €. 938/201

Adresa predmétu ocenéni: Pod Harfou 938/40, 190 00 Praha 9
LV: 5064, 4637

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni Uzemi: Vysocany

Vlastnické a evidenéni Odaje

Ke dni ocenéni bylo viastnikem ocenovanych nemovitosti zapsanych na vypisech
ZKN a LV &. 5064, &. 4637, KU Praha pro k.U. Vyso&any:

SIJM Materna Zdenék Ing. a Maternovd Andrea, Pod Harfou 938/40, Praha 9,
identifikatory 670725/0253 a 685812/1908.

Dokumentace a skute¢nost
K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.

Celkovy popis nemovitosti

Ocenovdan je byt o dispozici 4+k.k. a celkové uzitné plose 121,2 m? ve 2. N.P. bytového
domu, uzivaného od 2.11.2007. K bytu ndlezi dvé lodzie (vyméra 4,2 m? a 6,8 m?),
balkon o vymére 5,4 m?, komora 201/KG3056 je dle informaci spradvce domu ve 3. P.P.
K bytu ndlezi i vyhradni uzivani Cdsti spoleCnych prostor — parkovaci stani . G 3027 ve
3. P.P. objektu. Ke spole€nému uzivdani jsou pro ocenovanou bytovou jednotku
k dispozici mistnosti koCarkarny a susarny v 1. a 2. P.P. Prohlidka bytu nebyla umoznéna,
pro ocenéni je uvazovdano se standardnim vybavenim a technickym stavem
odpovidajicim béiné Udrzbé. Na nemovitosti relevantné vdznou béind vécnd
bfemena provozovatell inzenyrskych siti, kterd nejsou samostatné ocerovdna, aviak
pri stanoveni obvyklé ceny je k jejich existenci prihlizeno.

Zavady

Ladné fyzické zavady nebyly zjistény.

Pravni zdvady na objektu jsou v aktudinim stavu zapsdny na prislusnych LV, v dobé
ocenéni se jednd zejména o:

Vyse zminénd vécnd bremena spravcu siti — bez dopadu na vyslednou cenu,
Zastavni pravo smiuvni (Ceskd sporitelna a.s.),

Zapoceti vykonu zdstavnino prava podle z&kona o spoftrebitelském Uvéru,
Zahdjeni exekuce — exekutor Mgr. Marcela PetroSova,

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti — exekutor Mgr. Marcela PetroSova,
Uzavreni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné.

Shora uvedené pravni zavady nejsou pri stanoveni ceny zohlednény.

C.4. Obsah
1. Byt €. 938/201



D. POSUDEK

D.1. Popis postupu pii analyze dat

Postup urceni obvyklé ceny

Obvykld cena bude urcena porovndnim jako staftistické vyhodnoceni prvkd v dané
mnoziné realizovanych cen, stejné, poprfipadé obdobné nemovitosti v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou€¢enim mimoradnych okolnosti trhu.
Nejprve je potreba vybrat entity, které priblizné napliuji potfeby pro porovndni. Jejich
pocet byvd Casto omezen disponibilnim mnozstvim na lokdlnim trhu v daném
segmentu. Je tedy objektivné omezeny shora. Nejdulezitéjsi je provdzanost poctu entit
pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pourziti. Databdze, kterd je k dispozici, bude
upravena tak, aby byla prevedena na entity shodné s entitou ocenovanou,
a to prostrednictvim jejich ceny. K tomu se pouzivaji tzv. koeficienty odlisnosti.
Statisticky je naddle mozné zpracovat teprve takto upravené ceny.

1. Byt €. 938/201

Porovndvaci nemovitosti (enfity, prvky):

1) Byt €. 943/159, Pod Harfou 36, k.U. Vysocany

Byt v osobnim viastnictvi ve stejném projektu, srovnateind poloha i technicky stav,
podlahovd plocha 53,3 m2.

Sjednand cena: 6 400 000 K&
Kupni smlouva ze dne: 13.2.2023

2) Byt &. 943/921, Pod Harfou 34, k.U. Vysocany

Byt v osobnim viastnictvi ve stejném projektu, srovnateind poloha i technicky stav,
podlahovd plocha 64,5 m2.

Sjednand cena: 8 500 000 K&
Kupni smlouva ze dne: 10.1.2023

3) Byt &. 966/205, Pod Harfou 35, k.U. Vysocany

Byt v osobnim vlastnictvi ve stejném projektu, srovnatelnd poloha i technicky stav,
podlahovd plocha 54,1 m2.

Sjednand cena: 6 650 000 K&
Kupni smlouva ze dne: 25.1.2023
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat. Gzemi: 731285 Vysocany

Jednotka: Vysocéany, 943/159, LV 5402
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.400.000,00 CzZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni ze dne 13.02.2023. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 14.02.2023 10:17:05. Zapis  V-8129/2023-101
proveden dne 07.03.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 991/173, LV 6155
jednotky: Vysocany, 943/159, LV 5402
Jednotka: Vysocany, 943/921, LV 5191
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.500.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 10.01.2023. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 13.01.2023 11:33:19. Zapis  V-2589/2023-101
proveden dne 07.02.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

Jjednotky: Vysocany, 943/921, LV 5191
Jednotka: Vysocany, 966/205, LV 6469
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.650.000,00 CzZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smlouva kupni ze dne 25.01.2023. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 01.03.2023 14:27:57. Zapis  V-11319/2023-101
proveden dne 24.03.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 1825/39, LV 6389
jednotky: Vysocany, 966/205, LV 6469

Pro zpracovani porovnavaci hodnoty byly pouzity aktudini informace o realizovanych
prodejich v dané lokalité, pripadné okoli. Ke stanoveni vysledné srovndvaci hodnoty
je pouzito multikriteridini komparacni metody pfimého porovndni prof. Bradace.

Jeji princip spocCiva v tom, Ze z databdze znalce o redlizovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci prepoditacich indexd jednotlivych objektd
odvozena obvykld cena posuzovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objektl reprezentuji jejich odchylku oproti ocenovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je ndaslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa vyslednd cena. Viastni stanoveni

obvyklé ceny pro posuzovanou nemovitost je provedeno v tabulce na strané 8.

Plipadny prepocet sjednané ceny na datum ocenéni, pouzity v pripadé
nedostupnosti dostatku reprezentativnich entit v pozadovaném casovém intervalu,
vychdzi z takzvaného HB INDEXu Hypotecni banky a.s. Hypotecni banka zpracovavd
index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice od dubna roku 2011. Tento ukazatel
je zalozen na redinych odhadech frznich cen nemovitosti, které si prostrednictvim
hypotecniho Uvéru poridili klienti Hypotecni banky. HB INDEX je zkonstruovdn s vyuzitim
hédonického modelu, ktery sleduje az 30 r0znych parametrd nemovitosti. Do modelu
vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou predmétem hypotecnich
Uvérd od Hypote&ni banky. Samotny HB INDEX je sledovdn za celou Ceskou republiku,
a to u tfi typd nemovitosti — bytd, rodinnych domU a pozemkd. Za bazickou hodnotu
100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota je
definovdna s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu je z dUvodu
zachovdni dlouhodobé kontinuity neménnd. Na pfipravé indexu spolupracuje
uzndvany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdroveri odbornym
garantem vypoctu indexu. Mezi poslednim zpracovanym uUdajem pro 4Q/2022
a soucasnosti je uvazovdan nérUst konzervativni hodnotou 3%.



HB INDEX - bytové jednotky
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D.2. Vysledky analyzy dat

| 1.Byt & 938/201 | 12270000,00 K& |

E. ODUVODNENI

E.1. Interpretace vysledki analyzy

Inalecky posudek byl zpracovdn na zdkladé provedeného Setfeni a datovych
souborU vybranych z pisemného operdatu Katastru nemovitosti, Ceského statistického
Uradu a prizkumu aktudiniho stavu dotceného segmentu realitnino trhu. Na zdkladé
analyzy dat byla provedena korekce jednoftlivych vstupU, aby tyto byly pfevedena na
entity shodné s entitou ocenovanou, a to prostrednictvim jejich ceny. Vysledkem
analyzy dat je numerické vycisleni Udaje pozadovaného v zaddni znaleckého Ukolu,
stanovené za shora popsanych podminek. Zavérecnd interpretace je patrnd ze shora
uvedené tabulky.

E.2. Kontrola postupu

Provedenou konfrolou nebyly zjistény odchylky od postupu predepsaného § 52,
odstavcl a) az e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb.



- 10 -

F. ZAVER

F.1. Citace zadané odborné otdzky a odpovéd

Na zdkladé shora uvedenych skuteCnosti je mozno stanovit vycCisleni obvyklé ceny
bytové jednotky &. 938/201 se spoluviastnickym podilem pozemcich p.C. 991/99,
p.C. 991/100, p.C. 991/101, p.C. 991/105, p.C. 991/106, p.C. 991/107, spolecnych
prostorech domu C.p. 938 s prislusenstvim, na adrese Pod Harfou 40, vie v k.U.
Vysocany, obec Praha, okres Praha, kraj hl. m. Praha, ve vysi:

12 270 000,00 K&

slovy: DvandctmilionOdvéstésedmdesattisic KE.

INALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcO vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ocenovdani nemovitych véci.
Ke zpracovdani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran zadny konzultant.

Inalecky posudek je bez priloh.

Uhrada za zpracovdni tohoto znaleckého posudku nebyla siedndna odchyiné od
zAakona.

Znalecky posudek je zapsdn v evidenci posudkl pod pofadovym Cislem 20999/2023.

V Praze 11.5.2023

o, 0dvatyd |
g A

ni nemo\j\

Ing. Ludék Hirka




