znalecka kancelar pro oceriovani nemovitych véci

1/\,, ZNALECKA SPOLECNOST S.R.O.
"

Pofadové Cislo v evidenci Znalecké
130 EX 294’/23 spolecnosti s.r.o.: 1772

EXEKUTORSKY URAD MOST

JUDr. Jan Paraska, soudni exekutor
Jaroslava Seiferta 2159/7

434 01 Most

V Praze dne 19. listopadu 2024
Véc: Aktualizace na zadost EU, ZP-011119/2023
Dne 25.10.2024 probéhlo nové ohledani nemovité véci bez Ucasti povinné. Povinna zaslala fotodokumentaci

bytové jednotky.

Bytova jednotka je ve stejném stavu.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka ¢. 393/9 Karlin

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 29,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipad¢€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ Casové tfady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci zemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei funkcniho celku (podlazi, orientace, piistup)
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a ptislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se prevazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jednotka ¢. 180/201 Karlin

Lokalita: Kfizikova 180/28

Popis: Byt 1+kk v Praze 8-Karlin, ul. Kfizikova. Byt je s celkovou plochou 26 m?, nachazi
v 1. NP v cihlové budové s vytahem. Byt ma nabytek, kuchynsky kout, elektrické
vytapéni. Parkovéani je omezené v okoli domu. Ptistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

UZitna plocha: 26,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,05 15.9.2023 (\VV-48790/2023-

K7 Vliv pozemku 1,00 101)

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
3850 000 26,00 148 077 1,08 159 923

Nazev: Jednotka ¢. 715/208 Karlin

Lokalita: Sokolovska 715/107

Popis: Byt ¢. 715/208 se nachazi ve mésté Praha v Casti Karlin v ulici Sokolovska ¢.p. 715.
Dim ma 8 nadzemnich podlazi. V budov¢ je novostavba z roku 2023. V budové je
vytah. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné ptipojky. Parkovani
je omezené v okoli domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace
s chodnikem.

UZitna plocha: 28,30 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realioany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 7.2.2024 (V-7491/2024-101)
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?]
4176 230 28,30 147 570 0,95 140 192
Nazev: Jednotka €. 376/12 Karlin
Lokalita: Karlinské namésti 376/10
Popis: Byt €. se nachazi ve mést¢ Praha v ¢asti Karlin v ulici Karlinské namésti ¢.p. 376.

Dim ma 6 nadzemnich podlazi. Budova je v dobrém stavu. Z inZenyrskych siti je
nemovita véc napojena na dostupné ptipojky. Parkovani je omezené v okoli domu.
Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

UZitna plocha: 23,80 m?

Pouzité koeficienty:

) |

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha v rdmci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1.00 30.8.2024 (V-50461/2024-
’ 101)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3260 600 23,80 137 000 0,97 132 890
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 132 890 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 144 335 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 159 923 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 144 335 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 29,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4185 715 K¢&
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6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 393/9 (byt) v budové Karlin
¢.p. 393 (bytovy dam, LV 283) na pozemku parc. ¢. 304/1 (LV 283) vcetné podilu na spole¢nych
Castech domu a pozemku parc. ¢. 304/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 155/10000 v Kat.
uzemi Karlin, obec Praha, ¢ast obce Karlin, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 618.

Odpovéd’

Na zaklad¢ vyse zjisténych skute¢nosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 4.185.000,-K¢&.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- jednotky €. 393/9 (byt) v budové Karlin ¢.p. 393 (bytovy dim, LV 283) na pozemku parc. ¢. 304/1
(LV 283) vcetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. ¢. 304/1 (zastavéna plocha a
nadvofi) o velikosti 155/10000 v kat. uzemi Karlin, obec Praha, ¢ast obce Karlin, okres Hlavni mésto
Praha, zapsano na LV 618.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 4.185.000,- K¢.

IV. Znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Digitalné podepsal JUDr.
JUDr. Mgr B Mgr. Marcel Petrasek,
Marcel Petrasek, MmBA, LLM.
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MBA' LL.M. 21:27:10 +01'00"

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