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1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele

UrCete trzni hodnotu rodinného domu ¢&.p. 1575, ktery je soucCasti pozemku parc.C.
1862/36 a pozemku parc.¢. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na LV €. 1385 v k.u. Radotin
ve mésté Praha ke dni mistniho Setfeni.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ugelem znaleckého posudku je uréeni trzni hodnoty rodinného domu &.p. 1575, ktery je
soucasti pozemku parc.€. 1862/36 a pozemku parc.C. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na
LV ¢. 1385 v k.U. Radotin ve mésté Praha ke dni mistniho Setfeni pro potfeby zadavatele
pro ucely potencialniho prodeje.

S vysledky a zavéry uvedenymi v tomto znaleckém posudku je kalkulovano pouze pro
Ucely uvedené v ucelu znaleckého posudku. V pfipadé pouZiti jakékoliv hodnoty, zavéru
nebo informace uvedené vtomto znaleckém posudku pro jiny nez uvedeny Ucel,
neodpovida znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZzitim vzniklé.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem maijici vliv ha presnost zavéru posudku
Zadavatelem byly znalci poskytnuty podklady vyjmenované v Casti 2. tohoto posudku.
UrCujici metoda pro ocenéni je respektovanou metodou, kiera se pfi daném typu
ocenovani pouziva. Slabymi misty v posudku jsou omezené vstupni podklady, které
nebyly nijak ovéfovany a velmi omezené mnozstvi realizovanych nebo nabizenych
transakci v daném misté, velikosti, standardu a ¢ase.

1.4. Otazky a ¢asti posuzované konzultantem posudku
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

1.5. Prohlaseni znalce
Pfipadné navrhy znalce uvadéné v tomto znaleckém posudku, nejsou radou ve smyslu
zakona ¢. 89/2012 Sb. (NOZ), ale osobnim nazorem.

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen se
zadavatelem. Neexistuji zadné duvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo
objektivitu znalce.
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Znalec nezjistoval, zda-li ocefiovana nemovita véci nebo véci nejsou soucasti hromadné
véci (zavodu ¢&i €asti zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstfiku zastav (v
souladu s § 1348 NO2).

Tento znalecky posudek ocenéni nenahrazuje z hlediska stavebné technického stavu
stavebnétechnické posouzeni budovy/staveb véetné statiky.

Skute¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se predmétu ocenéni se muze liSit od
vysledné hodnoty zjisténé timto ocenénim diky takovym faktoriim, jakymi jsou motivace
smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napfr.
zpusob financovani, prechod kontroly atd.) nebo jinym faktordm, které jsou pro danou
transakci jedinecné.

1.6. Casové omezeni

Vysledna hodnota nebo zavér uvedené v tomto posudku jsou stanoveny na zakladé udaju
o pfedmétu ohodnoceni nebo posouzeni znamych ke dni ohodnoceni nebo posouzeni a
informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za skute¢nosti nebo podminky
(mozné odchylky v budoucim ¢eském ekonomickém, pravnim a politickém vyvoiji), které se
vyskytnou po datu zpracovani tohoto ohodnoceni, a za zménu v trznich podminkach nelze
prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ohodnoceni nebo posouzeni, makroekonomickému vyvoji v
CR, stanovenych stavebné technickych pozadavcich, vyvoji daného segmentu trhu, Ize
povazovat vyslednou hodnotu, zavér nebo posouzeni vtomto posudku za obvykle
udrzitelné po dobu Sesti mésicu od data zpracovani posudku.

1.7. Vyjadreni ve smyslu GDPR

Zadavatel tohoto znaleckého posudku bere na védomi, Ze zpracovatel pro ucely
zpracovani znaleckych posudkl, odbornych vyjadieni nebo obdobnych elaboratu
shromazduje, ovéfuje a rovnéz archivuje osobni informace o zadavatelich, jako jsou jejich
osobni Udaje a kontaktni informace (adresa apod.).

Tato kolekce dat je provadéna z divodu ovéreni totoznosti zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkul, odbornych
vyjadieni a obdobnych elaboratll, které musi znalec evidovat a archivovat. Tato povinnost
mu vyplyva ze zékona a z pokynd Ministerstva spravedinosti CR, a déle pak pro pfipad
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jejich vyzadani treti osobou, vCetné organu verejné moci. Pro takové pfipady i nadale
zlistava v platnosti, ze zhotovitel je vazan vuaci zadavateli mi€enlivosti, a znalecky
posudek, odborné vyjadreni nebo obdobny elaborat, muze treti osobé vydat jen s jeho
pisemnym souhlasem.

Zadavatel prevzetim znaleckého posudku, odborného vyjadfeni nebo podobného
dokumentu vyjadfuje souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci
v evidenci zhotovitele.

Zadavatel se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci.

Zadavatel na zakladé pisemné zadosti ma pravo byt ztéto evidence zhotovitele po
uplynuti nezbytné nutné doby vymazan.

Zhotovitel zpracovava pouze takové osobni Udaje, kterych povaha nepredstavuje vysoké
riziko pro prava a svobody fyzickych osob.

1.8. Upozornéni

Vlastnicka prava ktomuto znaleckému posudku pfechazeji na zadavatele az dnem
Uplného zaplaceni ceny za zpracovani znaleckého posudku (Uhrady danového dokladu).
Do tohoto okamziku je znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoli
nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam. Néasledné smi byt znalecky
posudek, odborné vyjadieni nebo obdobny dokument rozmnozovan pouze jako celek, a to
s pfilohami, které k nému nalezi.

Znalecky posudek, odborné vyjadreni nebo obdobny dokument je zhotovitelem povazovan
za obchodni tajemstvi v souladu s § 504 zak. €. 89/2012 Sb. (NOZ) a § 9 odst. 1 zadkona €.
109/1999 Sb. o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona &. 121/2000 Sb. Zadna &ast tohoto
znaleckého posudku nesmi byt zZadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do
vyhledavacich systému nebo prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky
(elektronickymi, mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo
jinak) bez pfedchoziho pisemného svoleni znalce.
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2. Vycet podkladu

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroje dat
Podklady pro vypracovani posudku byly ziskany z vefejné dostupnych Udaju a dale
z podkladl poskytnutych zadavatelem posudku nebo ze spisu, pokud je veden.

Zdrojem dat jsou informacni databaze, pfedmét ohledani, fyzické a pravnické osoby,
pisemnosti obsazené ve spisu, ktery vede organ verejné moci (pokud je veden), nebo
kterou predlozila fyzicka nebo pravnicka osoba nebo jiny zdroj informaci, které jsou
potfebné k odpovédi na zadané odborné otazky.

Znalec neprovadél zadna dalSi Setfeni smérujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
predlozenych podkladi. Za presnost Udaju a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni
vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat

» Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1385 v k.U. Radotin ze dne 5.4.2023,

» Kopie katastralni mapy pofizena z internetového portalu www.nahlizenidokn.cuzk.cz
dne 14.4.2023,

» Zprava o nebezpeci povodné ze dne 14.4.2023,

 Pddorys 1.NP a 2.NP domu dodané klientem bez uvedeni zpracovatele a data
vytvoreni,

* Platny uzemni plan Hlavniho mésta Prahy ke dni 14.4.2023 zvefejnény na internetové
strance https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/,

* Informace a fotodokumentace zjis§téné a pofizené béhem mistniho Setfeni,

* Informace a sdéleni ziskané z databaze znalce nebo zajisténé znalcem, z internetu,
podklady od zadavatele €i jinych zdroju.

Dalsi podklady ¢i jiné zaznamy, s moznym vlivem na hodnotu, cenu nebo stav, nebyly
znalci pfedany ani ozndmeny.

2.3. Prohlidka
Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 18.4.2023 za pfitomnosti znalce p. Ing.
Petra Pohla, Ph.D. a pi. Mgr. Ivety Slavotinkové.

2.4. Vérohodnost zdroje dat
V8echna poskytnuta a zjisténd data povazuji za vérohodna. Pfipadna sdélena nebo
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zjisténa data, u kterych bych mél pochybnosti o jejich vérohodnosti, nebyla v posudku
zohlednéna. Pokud se vyskytnou nové podstatné podklady nebo informace, majici vliv na
zadani nebo zavéry znaleckého posudku, musi byt znalecky posudek aktualizovan.
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3. Nalez

3.1. Popis postupu pii sbéru a tvorbé dat
Vstupni data byla zjisténa pfi mistnim Setfeni nebo poskytnuta zadavatelem ocenéni nebo
byla zjisténa ze soudniho spisu, pokud je veden &i jinych zdroja.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

DoSlo k moznému ovéfeni podkladl pfedanych zadavatelem nebo stranami sporu Ci
organy statni spravy. Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat, a
ktery pfedchazi jejich zbyte€nému znehodnoceni a spotfebovani nebo zbyte€né zmeéné.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev nemovitych véci: Rodinny dum ¢&. 1575, ktery je soucasti pozemku parc.c.
1862/36 a pozemKky parc.¢. 1862/2 a 1862/36 v k.u. Radotin

Adresa nemovitych véci: Ledvicka 1575, 153 00 Praha 5 - Radotin

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Radotin

Lokalita

Ocenované nemovité véci se nachazeji v ulici Ledvicka v katastralnim uzemi Radotin v
Hlavnim mésté Praha. Katastralni uzemi Radotin se nachazi v okrajové Casti mésta.
Radotin ma katastralni vyméru pfiblizné 9,31 km? a Zije zde pfiblizné 8 462 obyvatel. V
lokalité se nachazi kompletni ob&anska vybavenost. Vefejna dopravni obsluznost lokality
je zajisténa MHD nebo vlakovymi spoji.

Popis nemovitych véci

Jedna se o samostatné stojici rodinny dum. Dim mé& dvé nadzemni podlazi a je ¢aste¢né
podsklepeny. Svislé nosné konstrukce jsou dle poskytnutych informaci ocelové. Stfecha je
sedlova. Stfedni krytina je taskova. VnéjSi povrchy jsou omitkové a zateplené. Vnitini
povrchy jsou omitkové nebo jsou osazeny keramické obklady. Interiérové schodisté je
Zelezobetonové s difevénymi stupni. PFicky jsou zdéné nebo sadrokartonové. Okna jsou
plastova. Dvere jsou dfevéné dyhované. Podlahy jsou vinylové plovouci nebo z keramické
dlazby. Kuchyn je standardni. Vybaveni koupelen je standardni. Vytapéni je feSeno
pomoci elektrickymi pfimotopy a krbem. Rodinny dim je napojeny na kompletni
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inZenyrské sité. Rodinny dum je osazeny EZS a na zahradé u domu je venkovni bazén. U
domu se nachazi kryté parkovaci stani pro osobni automobil.

Rodinny ddm je dle poskytnutych informaci z roku 2009. Dum proSel vroce 2022
rekonstrukci a pfistavnou vstupu a zimni zahrady. Rodinny dim je dobfe udrzovany ve
velmi dobrém stavebné technickém stavu.

’

Uzemni plan
Podle zjisténi se ocenované nemovité véci nachazi dle Uzemniho planu ve funkéni lokalité

OB — Uzemi Cisté obytné.

Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni

Pripustné vyuZziti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matefské Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni,
zafizeni 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.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim |ze umistit: zafizeni
pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysSujici 300 m2, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale Ize umistit:

Luzkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolska a
ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramci
staveb pro bydleni pfi zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni
zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, neruSici sluzby mistniho vyznamu; stavby,
zafizeni a plochy pro provoz PraZzské integrované dopravy (dale jen PID); zahradnictvi,
doplfhkové stavby pro chovatelstvi a péstitelské Cinnosti, sbérny surovin.
Podminéné pfipustné 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 m2) za podminky, ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi a
Zze nebude naru$ena struktura souvisejiciho Uzemi a omezena vyuzitelnost dotéenych
pozemkd.
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Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostfedi pro
kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozZeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemkad.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpGsobem v
rozporu s cili a ukoly zemniho planovani.

B17/2 2 186211

|s1}1/§““;-‘ﬂ;E WABTN, N B 7 AT b

: 1792-(1 4

Snimek Uzemniho planu

Uzitna plocha rodinného domu €.p. 1575 v k.u. Radotin

Vycet mistnosti

INazev podlazi
Nazev mistnosti UZitna plocha Koeficient Zapocitatelna uzitna plocha
1.PP
sklep 8,73 m2 0,50 4,37 m2
1.PP - celkem 8,73 m? 4,37 m?
1.NP
pokoj s kk 41,33 m2 1,00 41,33 m2
pokoj 9,59 m2 1,00 9,59 m2
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koupelna 3,71 m2 1,00 3,71 m2
WC 1,36 m2 1,00 1,36 m2
predsin 5,41 m2 1,00 5,41 m?
vstup 8,27 m2 1,00 8,27 m2
1.NP - celkem 69,67 m? 69,67 m2
2.NP
pokoj 12,34 m2 1,00 12,34 m2
pokoj 14,68 m? 1,00 14,68 m?
pokoj 14,13 m2 1,00 14,13 m2
koupelna + WC 8,95 m? 1,00 8,95 m?
predsin 4,48 m2 1,00 4,48 m?
lodZie 4,71 m2 0,50 2,36 m?
kryta zimni zahrada 9,06 m2 1,00 9,06 m2
2.NP - celkem 68,35 m? 65,99 m?
Celkem 146,75 m? 140,03 m?

Celkova zapogitatelna uzitna plocha rodinného domu dle metodiky CBA ¢&ini 140,03
m2.

Zapocitatelna uzitna plocha byla stanovena dle standardi ocenovani nemovitych
véci vydanych Ceskou bankovni asociaci.

Znalec vychazi z vyméry ocefiované nemovité véci zmérené pfi mistnim Setfeni, kdy
nékteré ¢asti domu byli pouze omezené pfistupné.

Najemni vztahy
Podle poskytnutych informaci nejsou ocenované nemovité véci ke dni ocenéni zatizeny
Zadnymi najemnimi vztahy.

Rizika

Na LV &. 1385 v k.U. Radotin ze dne 5.4.2023 je v casti C (vécna prava zatézujici
ocefilované nemovité véci) zapsané zastavni pravo smluvni pro pohledavky A ve vysi
2 430 000,- K¢ s prislusenstvim, budouci pohledavky do vyse 2 835 000,- K& vzniklé do
15.9.2042, pro pohledavky B - budouci pohledavky do vy$e 351 000,- K& vzniklé do
15.9.2042 s opravnénim pro Komeréni banku a.s. a s povinnosti pro pozemky parc.c.
1862/2 a 1862/36 v k.u. Radotin.

Se zastavnim pravem souvisi zavazek nezajistit zastavni pravo ve vyhodnéjSim poradi
novy dluh a zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého.

Na LV &. 1385 v k.U. Radotin ze dne 5.4.2023 je v casti C (vécna prava zatézujici
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ocefiované nemovité véci) zapsané zastavni pravo smluvni pro pohledavky A ve vysi
2 700 000,- K¢ s prislusenstvim, budouci pohledavky do vySe 2 835 000,- K& vzniklé do
15.2.2041, pohledavky B - budouci pohledavky do vySe 351 000,- K& vzniklé do 15.2.2041
s opravnénim pro Komerc€ni banku a.s. a s povinnosti pro pozemky parc.C. 1862/2 a
1862/36 v k.u. Radotin.

Se zastavnim pravem souvisi zavazek nezajistit zastavni pravo ve vyhodnéjSim poradi
novy dluh a zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého.

Zaplavové uzemi
Rodinny dim &.p. 1575 a ocenované pozemky v k.U. Radotin, se nachazi v zaplavovém
Uzemi €. 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/zaplavy.

Ekologické zatéze a rizika prostredi

Informace o moznych ekologickych zatéZich nebyla zpracovateli znaleckého posudku
poskytnuta. Znalci nebyl dolozen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy
Zzadné ekologické zatéze spojené s pfedmétem ocenéni.

Vzhledem Kk vyuziti ocefiovanych nemovitych véci se domnivam, Ze ocenované
nemovitosti nejsou zatizeny ekologickymi zatézemi a riziky prostfedi.

Pristup a prijezd

Pristup a pfijezd k ocenovanym nemovitym vécem je z vefejné komunikace ulice Ledvicka
na pozemku parc.C. 1863/1 (ostatni komunikace, ostatni plocha) v k.0. Radotin. Dle
nahlizeni do evidence do katastru nemovitosti je pozemek parc.¢. 1863/1 v k.U. Radotin ve
vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy.
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4. Posudek

Posudek obsahuje popis postupu znalce pfi analyze dat a vysledky analyzy dat a
informaci z mistniho Setfeni a podkladu predanych znalci nebo zajisténych znalcem.

4.1 Popis postupu pri analyze dat
Analyza dat se provadi takovym zplsobem, aby =z vysledkd analyzy bylo mozné
zformulovat odpovéd na zadanou odbornou otazku.

Trzni hodnota

Trzni hodnota je mezinarodnimi ocefiovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta c¢éastka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
dobrovolnym prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly
informované, rozumné a bez natlaku.

Definice "odhadnuta &astka" predstavuje cenu vyjadfenou v penézich, ktera by byla
zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjSi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici
trzni hodnoty. Je to nejlepSi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi
rozumné dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad ceny predevsim vylucuje odhad ceny
zvySené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani,
prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym,
kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

Definice "majetek mél byt sménén" odrazi skute¢nost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
¢astka a nikoli predem uréena ¢astka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou
trh oCekava, ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vSech ostatnich
casti definice trzni hodnoty.

Definice "k datu ocenéni" vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze
se trhy a trzni podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota muze byt v jiné dobé
nespravna nebo nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici
ke skute€nému datu ocenéni. Definice také predpoklada sou¢asnou sménu a provedeni
prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

Definice "mezi dobrovolnym kupujicim" odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen
ke koupi. Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento
kupuijici je také ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich
trznich oCekavani a ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze
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prokazat nebo predpokladat, ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vy$si cenu,
nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh".
Znalec nesmi predikovat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani
predpokladat aroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

Definice "dobrovolny prodavajici" neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za
jakoukoli cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na souc¢asném trhu
rozumné v uvahu. Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za
nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu po néalezitém marketingu, at uz je tato
cena jakakoli. Skute€na situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto
avah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

Definice "v nezavislé transakci" je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou
blizké nebo zvlastni vztahy (napf. matefskd a dcefind spolecnost nebo vlastnik a
najemce), které by mohly zpusobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla
zvySena v dusledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada
mezi nesouvisejicimi stranami, z nichzZ si kazda pocina nezavisle.

Definice "po néalezitém marketingovém obdobi" znamena, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjSim zplsobem tak, aby za néj byla ziskdna nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Gvahu pfi splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mulze
ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vzdy dostate¢na k tomu, aby majetek
mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

Definice "pfi které kazda strana jedna informované a racionalné" predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikach majetku, jeho skute€ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu
ocenéni. Dale se predpoklada, Zze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim
zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke
stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Zze bychom situaci posuzovali
nékdy pozdéji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyz prodavajici
proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni
cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeju a koupi na
trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle
nejlepsich trznich informaci k danému datu.

Definice "a bez natlaku" stanovuje, ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce,
ale ani jedna neni nadmérné nucena ji uskutecnit.
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Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé
a bez kompenzace za souvisejici pfipadné dané a poplatky.

Cena obvykla

V legislativé Ceské republiky je uzivan pojem cena obvykla, kterd je definovana v rdznych
pravnich normach:

- zdkonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku definovana jako cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

- zakonem ¢&. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zboZi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé& navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ug€inky omezeni hospodarské
soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi
ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky
opravnénych nakladl a pfiméreného zisku.”

- zakonem ¢&. 89/2012 sb., ob&ansky zakonik, v § 492 odst. 1 véty druhé stanovi, ze se
cena véci urci jako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno
zakonem.

Definice ceny obvyklé se zakonech se vécné zasadnim zpusobem neliSi, pouze
formulacné, ale lisi se dovétky o zpusobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocenovani
majetku jednoznacné fika, Ze obvyklou cenu lIze urcit porovnanim, zakon o cenach
stanovi, ze pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym vyhodnocenim skutec¢né
realizovanych cen na trhu, tak pro stanoveni Ize vyuzit kalkulaéni propocet.

Primarné vSak obé definice ceny obvyklé stanovi, Zze cenu obvyklou je nutno stanovit
statistickym vyhodnocenim jiz realizovanych prodeju (historickych cen).
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V praxi dochazi ¢asto k zaméné pojmu cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné
povazovany synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moZnostech jejich
stanoveni. Trzni hodnotu Ize stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé vsSech ftfi
zakladnich ocerfovacich pfistupu:

- ndkladového pfistupu (vécna hodnota, ¢asova cena),

- vynosového pfistupu (diskontovani, kapitalizace),

- porovnavaci pfistup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Cena zjisténa

Zjisténa cena je cena, kterou ur¢ime podle ustanoveni § 2 zakona o ocefovani majetku €.
151/1997 Sb., v platném znéni a v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci
vyhlasky jinym zplsobem, nez obvyklou cenu.

Urceni obvyklé ceny

Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 zdkona o ocefiovani majetku €.
151/1997 Sb., v platném znéni je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které byly pro
zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétt ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

V dané lokalité se pro ureni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu
byla urena trzni hodnota s pouzitim atributd pro urCeni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicich nebo kupujicich a vlivu zvlastni obliby.
Rizika spojena s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena.
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4.2 Porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty hemovitych véci

Definice: Porovnavaci cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi na zakladé fady
hledisek, jako napf.: druhu a Uc€elu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality
provedeni, opravitelnosti, apod.

Jako srovnatelné transakce jsou brany v Uvahu realizované a predpokladané prodeje
nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim porovnatelné, pfevazné s ohledem na
druh, lokalitu, vyméru, stavebné technicky stav a dané vyuziti.

Porovnani souboru ocenovanych nemovitych véci je standardné mozné pres vyméru
zapocitatelné uzitné plochy hlavni stavby, pokud hodnota budov a staveb véetné vSech
standardnich soucasti a pfislusenstvi a ocenovanych pozemku ve funkénim celku, je
v obvyklém vzajemném poméru a je kdispozici dostateCné a vypovidaci mnozstvi
srovnatelnych realizovanych nebo predpokladanych prodeju ¢i nabidek nemovitych véci,
které jsou s predmétnym zadanim porovnatelné, pfevazné s ohledem na druh, lokalitu,
vyméru, stavebné technicky stav a dané vyuziti.

Jako porovnavaci parametr byla zvolena skute¢na nebo predpokladana prodejni hodnota
vztazena na 1 m?zapocitatelné uzitné plochy rodinného domu.

U nemovitych véci, které dosud nebyly prodany na realitnim trhu, jsem redukoval jejich
nabidkovou hodnota na predpokladanou prodejni hodnotu.

Jednotkova porovnavaci hodnota byla zhotovitelem stanovena s pfihlédnutim ke
skute€nostem ovliviiujicim potencialni prodej, zejména k lokalité, stavebné technickému

stavu, stafi stavby, pfisluSenstvi, velikosti, poptavce realitniho trhu pro zadané nemovité
véci a zohlednénich dalSich ovliviujicich parametra.

Stanovena porovnavaci hodnota reprezentuje hodnotu stavby s ocefovanymi pozemKky,

pokud v posudku neni uvedeno jinak.

Vypocet porovnavaci hodnoty
Za podobné prodeje nebo nabidky Ize uvést nasledujici porovnani:
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Velka Chuchle

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim nachazejici se v Praze 5 -
Velka Chuchle. Rodinny dim je samostatné stojici. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné. Stfecha je sedlova. Schodisté je kovové s
dfevénymi stupni. Rodinny ma dvé nadzemni podlazi. Vné&jsi povrchy
jsou omitkové. Vnitini povrhy jsou omitkové nebo jsou opatfeny
keramické obklady. Okna jsou dfevéna. Dvefe jsou dfevéné. Podlahy
jsou vinylové plovouci nebo z keramické dlazby. Koupelna je
standardni.

Zdroj: RE/MAX Andél

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90;
Lokalita - lokalita - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - provedeni a
vybaveni - koeficient 1,10; Celkovy stav - celkovy stav - koeficient 1,04;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realitni inzerce
0,9; Lokalita - lokalita 0,98; Provedeni a vybaveni - provedeni a
vybaveni 1,1; Celkovy stav - celkovy stav 1,04;

Lokalita Zapoci- Poze- Poza- Jednot- Koefi- Upravena cena
tatelna mek dovana kova cient
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? Ké Ké/m? Kc Ké/m?

Ocenované nemovité véci
140,03 516

Srovnavané nemovité véci

Praha 5 - 120,00 301 11900 000 99 167 1,01 100 159

REMAX.

ul. 143,00 279 14 500 000 101 399 0,99
Matéjovskeého,

Praha 5 -

Radotin

Jednd se o fadovy krajni rodinny dum nachazejici se v ulici
Matéjovského v Hlavnim mésté Praha v katastralnim Uzemi Radotin.
Rodinny dim ma dvé nadzemni podlazi podsklepeny. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné. Stfecha je polovalbova. Stiedni krytina je
taskova. Vnéjsi povrchy jsou omitkové zateplené. Vnitini povrchy jsou
omitkové malby nebo jsou opatfeny keramické obklady. Okna jsou
dfevéné s dvojskly. Dvefe jsou dfevéné. Podlahy jsou vinylové plovouci
nebo z keramické dlazby. Vytapéni je feSeno pomoci plynového kotle.
Ohfev TUV je feSen pomoci elektrického bojleru. Rodinny dim je
napojeny na inzenyrské sité verejného vodovodu, kanalizace, elektrické

100 385

.7

RE/MAX »-
L\
1
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Jedna se o samostatné stojici rodinny dum nachazejici se v ulici V
dolich v Praze 5 - Velkd Chuchle. Rodinny dim ma jedno nadzemni
podlazi. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné. Stfecha je sedlova. Vnéjsi
povrchy jsou omitkové. Vnitfni povrchy jsou omitkové nebo jsou
opatfeny keramické obklady. Okna jsou drevéné s dvojsklem. Dvere
jsou dvefe jsou dfevéné. Podlahy jsou vinylové plovouci nebo z
keramické dlazby. Koupelna je standardni. Vytapéni je feSeno pomoci
elektrokotle nebo krbem na tuha paliva. Rodinny dim byl zkolaudovany
v roce 2010.

Zdroj: RE/MAX Ace

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90;
Lokalita - lokalita - koeficient 0,95; Velikost objektu - velikost objektu -
koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - provedeni a vybaveni -
koeficient 1,10; Celkovy stav - celkovy stav - koeficient 1,07;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realitni inzerce
0,9; Lokalita - lokalita 0,95; Velikost objektu - velikost objektu 0,95;
Provedeni a vybaveni - provedeni a vybaveni 1,1; Celkovy stav -
celkovy stav 1,07;

Lokalita Zapoci- Poze- Poza- Jednot- Koefi- Upravena cena
tatelna mek dovana kova cient
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? Ké Ké/m?2 Kec Ké/m?
energie a zemniho plynu.
Zdroj: RE/MAX G8 Reality
Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90;
Lokalita - srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - provedeni a vybaveni -
koeficient 1,11; Celkovy stav - celkovy stav - koeficient 1,10; Uvaha
zpracovatele ocenéni - fadovy dum - koeficient 0,90;
Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realitni inzerce
0,9; Lokalita - srovnatelna 1; Velikost objektu - srovnatelna 1; Provedeni
a vybaveni - provedeni a vybaveni 1,11; Celkovy stav - celkovy stav
1,1; Uvaha zpracovatele ocenéni - fadovy dim 0,9;
V dolich 95,00 250 9900 000 104 211 0,96 100 043
Praha 5 -
Velka Chuchle
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Lokalita Zapoci- Poze- Poza- Jednot- Koefi- Upravena cena
tatelna mek dovana kova cient
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? Ké Ké/m? Kec Ké/m?
Variacni koeficient pred 2,03 % Variaéni koeficient po Upravach: 0,14 %
Upravami:
Zapocitatelna plocha 140,03 m?
Minimalni jednotkova cena: 100 043 K¢&/m?2 Minimalni cena: 14 009 021 K&
Pramérna jednotkova cena: 100 196 K&/m? Primérna cena: 14 030 446 K&
Maximalni jednotkova cena: 100 385 K¢/m?2 Maximalni cena: 14 056 912 K¢&
Stanovena jednotkova 100 200 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 14 031 006 K¢
cena:

Porovnavaci hodnota

Jednotkova porovnavaci hodnota byla zhotovitelem, s pfihlédnutim ke skute¢nostem
ovliviiujicim porovnani, zejména k lokalité, stavebné& technickému stavu, technickému
vybaveni, stafi, pfisluSenstvi, velikosti, poptavce realitniho trhu pro zadané nemovité véci
stanovena na 100 200,- K& za 1 metr Ctverecni celkové zapoditatelné uzitné plochy
rodinného domu s pfislusenstvim a pozemky.

Jednotkova porovnavaci hodnota 100 200,- K&/m?
Celkova zapoditatelna uzitna plocha 140,30 m?
Vypocet porovnavaci hodnoty 100 200 x 140,30 = 14 031 006,- K&
Porovnavaci hodnota celkem 14 031 006,- K¢

Na zakladé provedeného srovnani stanovuji porovhavaci hodnotu ocenovanych
nemovitych véci ke dni ocenéni na 14 031 006,- K¢.
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5. Odivodnéni v rozsahu umoznujicim prezkoumatelnost
Hodnoceni diukazu znaleckym posudkem spociva v posouzeni, zda zavéry posudku jsou
nalezité oduvodnény, zda jsou podloZzeny obsahem nélezu, zda bylo pfihlédnuto ke vSem
skute€nostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s
vysledky ostatnich dikazi a zda oduvodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlim
logického mysleni.

Oduvodnéni obsahuje interpretaci vysledku analyzy dat a kontrolu postupu znalce.

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku posoudil a kontroloval:

a) vybér zdroje dat,

b) sbér nebo tvorbu dat,

c) zpracovani dat,

d) analyzu dat a formulaci jejich vysledku,
e) interpretaci vysledku analyzy dat,

f)  kontrolu postupu,

g) formulaci zavéru a vysledku.

Zkontroloval jsem vybér zdroji dat. Vzhledem k zadanému znaleckému Ukolu jsem
vychazel z provedeného mistniho Setfeni, pfipadné vice Setfeni, pokud se uskutecnili,
poskytnutych a zjisténych podkladid a informaci a zohlednil ostatni ovliviiujici parametry.
Na z&kladé ziskanych dat a informaci jsem ur€il pouzitelny, oddvodnény a nejvhodné&;si
zpusob posouzeni. Zkontroloval jsme postup (metodu nebo metody) posouzeni. Na
zakladé posouzeni jsem stanovil zavér znaleckého posudku.

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ugelem znaleckého posudku je uréeni trzni hodnoty rodinného domu &.p. 1575, ktery je
soucasti pozemku parc.€. 1862/36 a pozemku parc.C. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na
LV ¢. 1385 v k.U. Radotin ve mésté Praha ke dni mistniho Setfeni pro potfeby zadavatele
pro ucely potencialniho prodeje.

Vzhledem ke stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, lokalité, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit a poskytnutym informacim, navrhuiji trzni hodnotu ocenovanych
nemovitych véci jako celku ke dni ocenéni po zaokrouhleni na 14 000 000,- K¢.
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Trzni hodnota rodinného domu ¢.p. 1575, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 1862/36
a pozemku parc.¢. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na LV ¢. 1385 v k.u. Radotin ve
mésté Praha ke dni mistniho Setieni po zaokrouhleni ¢ini

14 000 000,- K¢

(slovy: étrnactmiliont korun ¢eskych).

Kalkulace hodnoty je zalozena na vysledcich porovnavaci metody. Vynosova
metoda a metoda vécné hodnoty nemaji v pripadé tohoto ocenéni vypovidaci
schopnost a proto nebyly kalkulovany.

5.2. Kontrola postupu

Postup analyzy a stanoveni vysledkd a zavér( byl prekontrolovan a byl shledam
spravnym. Pokud by se zjistilo, ze bylo vychazeno z nepfesnych nebo nespravnych
podkladu, je nutné znalecky posudek aktualizovat a vyuzit spravné a pravdivé podklady a
informace.
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6. Zaveér

6.1. Citace zadané odborné otazky

UrCete trzni hodnotu rodinného domu ¢&.p. 1575, ktery je soucCasti pozemku parc.C.
1862/36 a pozemku parc.¢. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na LV €. 1385 v k.u. Radotin
ve mésté Praha ke dni mistniho Setfeni.

6.2. Odpovéd

Trzni hodnota rodinného domu ¢.p. 1575, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 1862/36
a pozemku parc.¢. 1862/2 a 1862/36, vSe zapsano na LV ¢. 1385 v k.u. Radotin ve
mésté Praha ke dni mistniho Setieni po zaokrouhleni ¢ini

14 000 000,- K¢

(slovy: étrnactmiliont korun ¢eskych).

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

Znalecky posudek je zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy
daného oboru a odvétvi.

Zpracovatel prohlasuje, Zze tento posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi
predpoklady a omezujicimi podminkami:

a)
b)

c)

Zpracovatel posudku zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dusledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané ze zadavatelem predloZzenych
podkladu pro zpracovani posudku jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska
jejich presnosti a Uplnosti ovéfovany.

Zpracovatel vyhotovil posudek podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neprebira zadnou odpovédnost za zmény, které by nastaly po datu, ke kterému byl
posudek proveden.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni
popis nebo pravni zalezitosti, vCetné pravniho podkladu vlastnického prava.
Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné —
zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, Ze vlastnictvi je
pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud
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f)

by se nezjistilo néco jiného.

Informace Cerpané z jinych zdroja, na nichz je zaloZen cely nebo €asti tohoto posudku,
jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovérfovany. Nebylo dano zadné
potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach nebo standardech a
nepredpoklada se, ze by néjaky zavazek byl ddvodem k prezkoumani tohoto posudku,
kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu
zpracovani tohoto posudku.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi
zakony, pfedpisy a normami.

Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny v§echny pozadované licence,
osvédc&eni o drzbé nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv
mistniho, statniho nebo vladniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro
jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zalozen odhad hodnoty nebo zavéry a
postupy, obsazené v tomto posudku.

Zhotovitel posudku nema informace, Zze by pfedmét posudku byl zatizen jakymikoliv
ekologickymi zavazky (jako jsou napf. radon, metan, hluk, znedcisténi ovzdusi,
elektromagnetické pole a zareni, azbest, formaldehyd, nebezpecné latky, chemické
latky a ostatni faktory), seizmickymi nebo klimatickymi poméry a nepredpoklada jejich
vliv na pfedmét posudku, pokud tomu v posudku neni uvedeno jinak.

V posudku neni hodnocen pfimy vliv okolnich nemovitych véci, Uzemnich plang,
zaplavovych nebo zatopovych oblasti a pfedpokladam, ze tyto nemovité véci, plany
nebo oblasti nemaji vliv na zjisténou hodnotu nebo stav, pokud neni v posudku
uvedeno jinak.

m) Pfedmétem posudku jsou pouze nemovité véci, které byly specifikovany zadavatelem.

n)

0)

Tento posudek neni uréen k posouzeni konkrétniho stavebné technického stavu
ocenovanych nemovitych véci, mimo ¢asti v posudku uvedenych.

Pfi zpracovani tohoto posudku nebyly provadény Zzadné sondy do stavebnich
konstrukci nebo pozemkl a proto nemuze byt hodnocen stavebné technicky stav
zakrytych konstrukci nebo pozemku. Je predpokladano, ze zakryté a nedostupné
konstrukce a prvky a pozemky jsou ve vyborném stavu, pokud neni v posudku
uvedeno jinak.

P¥i zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky ani jiny prizkum a proto neni
hodnoceno statické a jiné technické zajisténi objektd nebo pozemkau.

Vysledky této analyzy je mozné pouZzit pouze k uc€elu uvedenému v tomto posudku.
Zhotovitel této zpravy neruéi za skryté zavady nebo priciny viditelnych zavad, které by
nebyly zifejmé na zakladé provedené prohlidky a vizualni kontroly.

Pokud jsou predmeétem posouzeni vady, poruchy, neshody nebo nedodélky jedna se
vzdy o stavebni, technické nebo technologické vady, poruchy, neshody nebo
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nedodélky, pokud neni v posudku uvedeno jinak.
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Priloha €. 1 — Vypis z Katastru nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.04,2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 738620 Radotin List wvlastnictwvi: 1385
V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo
Slavotinkova Iveta Mgr., Ledvicka 1575/21, Radotin, 745701/1969
15300 Praha 5
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Z2ptsob vyufiti Zpasob ochrany
1862/2 438 zahrada zemédélsky pudni
fond
1862/36 78 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: Radotin, &.p. 1575, rod.dim
Stavba stoji na pezemku p.c.: 1862/36
Bl V&cna préva sloufici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnad prava zat&iujici nemovitosti v &asti B véetnd scuvisejicich ddajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavky A)
pohledavka ve vySi 2 430 000,- Ké s pfislusSenstvim
budouci pohledavky do vyse 2 835 000,- K& wvzniklé do 15.9.2042
Pohledavky B)
budouci pohledavky do vyse 351 000,- K& vzniklé do 15.9.2042
Cprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RE/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 1862/2, Parcela: 1862/36

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000619254 =ze dne
12.01.2017. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 13.01.2017 12:21:10. Zapis proveden
dne 07.02.2017; ulozZeno na prac. Praha

V-3126/2017-101

Pofadi k 13.01.2017 12:21

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000619254 ze dne
12.01.2017. Pravni Oéinky zapisu k okamziku 13.01.2017 12:21:10. Zapis

proveden dne 07.02.2017; uloZenoc na prac. Praha
Vv-3126/2017-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. reg. ¢. 10000619254 =ze dne
12.01.2017. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 13.01.2017 12:21:10. Zapis

proveden dne 07.02.2017; uloZeno na prac. Praha
V-3126/2017-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢&. 10000619254 =ze dne
tni sprdvu katastru nemovitosti CR

v uzemnim obvadu, ve kterém vykonava
i G&fad pro hlavni méste hu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kéd: 101,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.04.2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lazemi: 738620 Radotin List vlastnictvi: 1385

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

12.01.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 13.01.2017 12:21:10. Zapis
proveden dne 07.02.2017; uloZeno na prac. Praha
V-3126/2017-101

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavky A)
pohledavka ve vy3i 2 700 000,- K& s pfisluSenstvim
budouci pohledavky do vyZe 2 835 000,- K& vzniklé do 15.2.2041
Pohledavky B)
budouci pohledavky do vy3e 351 000,- K& vzniklé do 15.2.2041
Oprdavnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na prikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 1862/2, Parcela: 1862/36

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. reg. &. 10000619255 ze dne
12.01.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku 13.01.2017 12:21:10. Zapis proveden
dne 07.02.2017; uloZeno na prac. Praha

Vv-3127/2017-101

Poradi k 13.01.2017 12:21

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000619255 =ze dne
12.01.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 13.01.2017 12:21:10. Zapis
proveden dne 07.02.2017; uloZeno na prac. Praha
V-3127/2017-101

Souvisejicl zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho prava podle cbé&.z. reg. &. 10000619255 ze dne

12.01.2017. Pravni dc¢inky zapisu k okamZziku 13.01.2017 12:21:10. Zapis
proveden dne 07.02.2017; uloZeno na prac. Praha

v-3127/2017-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z. reg. &. 10000619255 ze dne
12.01.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku 13.01.2017 12:21:10. Zapis
proveden dne 07.02.2017; uloZenoc na prac. Praha
Vv-3127/2017-101

D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci =ze dne 17.09.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 20.09.2022 11:45:18.
Zapis proveden dne 17.10.2022.

Nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.04,2023 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 738620 Radotin List wvlastnictwvi: 1385

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Listina

V-55372/2022-101

Pro: Slavotinkova Iveta Mgr., Ledvicka 1575/21, Radotin, 15300 RE/ICO: 745701/1969
Praha 5

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BEEJ Vyméra[m2]
1862/2 22641 285
24811 153

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

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

Vyhotovil: Vyvhetoveno: 05.04.2023 09:22:13
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - ScCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizent Pl wuwaeeve iwass

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G8elfim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrédlni dfad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrélnl pracovidté Praha, kdéd: 101.
strana 3
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Priloha €. 2 — Katastralni mapa
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Priloha ¢. 3 — Mapa oblasti
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Priloha ¢. 4 — Ortofotomapa
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Priloha ¢. 5 — Povodnova mapa
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Priloha ¢. 6 — Uzemni plan
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| Sl

Legenda
Zavazné prvky
Polyfunk¢ni azemi
obytna

Gisté obytné
vseobecné obyine

smisena

_ vSeocbecné smisené
Bl smisené mestského jadra
vyroby a sluzeb

nerusici vyroby a sluzeb
W81 vyroby, skiadovani a distribuce
sportu a rekreace

sporiu

oddechu

zvlastni komplexy

[Z6B1 obchodni

1862 120

doprava

vybrana komunikacni sit

traté a zafizeni ZelezniCni dopravy,
dopravni, vojenska a sportovni letig
garaze a parkovisté

plochy a zafizeni hromadné dopra\
parkovisté P+R

piistavy a pfistavisté, plavebni korr
urbanisticky vyznamné plochy a do
trasy vysokorychlostnich trati (VRT
trasy a stanice metra

lanovky

technickeé vybaveni

W]

[EVI=

vodni hospodarstvi

anarmatilba
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Priloha ¢é. 7 — Fotodokumentace
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Pfijezdova komunikace Rodinny dim ¢&.p. 1575 v k.U. Radotin

Sl

Pozemek zahrada parc.¢. 1862/2 v k.U.
Radotin

Vstup do rodinného domu
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W

Koupelna v 1.NP

Ohrev TUV Schodisté

.\.

Chodba ve 2.NP Kopelna ve 2.NP
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Pokoj ve 2.NP Pokoj ve 2.NP

Balkonve 2.N o
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Konzultant a oduvodnéni jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu znalce
Byla sjednana smluvni odména.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcd vedeném
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a prumyslové.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudku pod pofadovym Cislem 018469/2023.

Otisk znalecké peceti

Datum a podpis

V Praze dne 15.5.2023 Ing. Petr Pohl, Ph.D.
Znalec a certifikovany odhadce
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