Ocefovaci a znalecka kanceldfF s.r.o.

se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 28126/2026

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené:

1) nemovité véci - jednotky ¢. 822/2 v budové ¢€.p. 822, prislusejici k ¢asti obce Vrsovice, na
pozemku p.¢. 1837/2, véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym c¢astem uvedeného
domu a pozemku v rozsahu 5473/160482;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 5473/160482 pozemku p.¢. 1835/4 - ostatni
plocha;

vSe zapsané na listech vlastnictvi ¢. 5589, ¢. 5588 a ¢. 13262, vse v k.U. VrsSovice, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha.

Zadavatel posudku: JUDr. Lukas Jicha
soudni exekutor, Exekutorsky Urad Pferov
Komenského 38
750 02 Pterov
ICO: 04886674

Cislo jednaci zadavatele: 203 Ex 05641/26-28
Cislo polozky v evidenci posudkai: 045750/2026
Jéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, o.s.f., pro potiebu exekucniho fizeni

v

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovani majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 18. 6. 2026 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 2. 7. 2026.


mailto:info@posudek.com
http://www.posudek.com

ZNALECKY POSUDEK ¢. 28126/2026

1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 2. 6. 2026, vydané Exekutorskym Gfadem Prerov, ¢.j. 203 Ex
05641/26-28, byla ustanovena znalecka kancelat, a to k ocenéni:

1) nemovité véci - jednotky ¢. 822/2 v budové ¢€.p. 822, prislusejici k ¢asti obce VrSovice, na
pozemku p.¢. 1837/2 o vyméfe 344 m? véetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym
¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 5473/160482;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 5473/160482 pozemku p.¢. 1835/4 - ostatni
plocha o vyméfe 146 m?;

vSe zapsané na listech vlastnictvi ¢. 5589, ¢. 5588 a ¢. 13262, vSe v k.U. Vrsovice, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potifebu exekucniho fizeni
¢.j. 203 Ex 05641/26-28. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pti drazbé (§336e, odst. 1
0.s.F.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi Zadnou skute¢nost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zifejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z verejnych zdroja,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocenované nemovité véci, byla ziskana z verejnych databdzi napf:
Cesky urad zemémeéricky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informacni
servis), ePusa (e-portal uzemnich samosprav), Cesky statisticky urad a dalsi.

V pripadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace predanych
zdroju provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

PFi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktuadlnim znéni) a za vyuZiti aktudlnich metod a prostredkl s
prihlédnutim i k Mezindrodnim ocenovacim standarddm (IVSC).

2.2. Vycéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 5589, pro k.U. VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem dne 1.6.2026.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 13262, pro k.U. VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem dne 1.6.2026.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 5588, pro k.U. VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, vyhotoveny objednavatelem dne 1.6.2026.

Kopie katastralni mapy, pro k.u. VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotovena
objednavatelem dne 2.6.2026.

Kopie Prohlaseni vlastnika ze dne 28.12.2004 dodana objednavatelem znaleckého posudku.
Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se oceriované lokality, uverejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skutecnosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Uradu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vcéetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné prijimanych standard(i ocenovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 18.6.2026 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldre umozinéna prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Pro potifeby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi. Informace
tykajici se bytového domu byly sdéleny sousedy. Nékteré prvky tykajici se zejména vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany
jako standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem
zpracovatele.

Data realizovanych prodeju, obsahujici idaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kancelati dalkovym pristupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pfislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych dalsimi osobami byla akceptace predanych zdrojd
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvdzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zpUsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho Setreni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypocCtova ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.o., kdy podpurné vypoctové casti a finalni editace
vystupnich textd budou vyhotoveny prostrednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft
Office.

V pripadé potreby bude rovnéz upravena poftizena fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udajl tretich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisSténé prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.
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Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena Zzadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zdkladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Ufadu zeméméFi¢ského a katastralniho jsou ke dni

vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovéany tyto vlastnické udaje:

Kraj

Obec

Katastralni Gzemi
Cést obce

Ulice

PSC

Pocet obyvatel

List vlastnictvi Cislo
Vlastnik

List vlastnictvi Cislo

Hlavni mésto Praha
Praha

VrSovice (732257)
VrSovice

Vrdovicka 822/78
100 00

1397 880

5589
Hodr Michal

Nad lesnim divadlem 1353/8, Branik, 14200 Praha 4

13262

Vlastnik Hodr Michal podil 5473 /160 482
Nad lesnim divadlem 1353/8, Branik, 14200 Praha 4

Celkovy popis predmétu ocenéni:

1) Jednotka ¢. 822/2 - byt

Jedna se o ocenéni nemovité véci - jednotky ¢. 822/2 v budové ¢.p. 822, prislusejici k ¢asti
obce Vriovice, na pozemku p.&. 1837/2 o vyméie 344 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke
spoleénym castem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 5473/160482, vse zapsané na
listech vlastnictvi ¢. 5589 a ¢. 5588, vse v k.U. VrsSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, kterad se nachazi v I. nadzemnim podlazi vySe uvedeného zdéného, podsklepeného,
typového, bytového domu celkem s Sesti nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim.
Objekt je vybaven osobnim vytahem. Objekt je situovan v zastavéné c¢asti mésta, a to na ulici
Vrsovicka. Bytovy diim je napojen na elektro, verejny vodovodni rfad a hloubkovou kanalizaci.
Objekt je pristupny z verejné zpevnéné komunikace na pozemku p.¢. 1835/3, ktery je ve
vlastnictvi hlavniho mésta Praha a dale pres pozemek p.¢. 1835/4, ktery je predmétem
ocenéni. Parkovani je moziné na verejné komunikaci pred objektem. Dle mistniho Setfeni a
dle dostupnych udajl byl objekt plivodné postaven v roce 1950. V pribéhu Zivotnosti byl
zfejmé proveden novy natér fasadnich omitek, byla provedena modernizace vytahu a byla
provedena vyména stiesni krytiny, klempitrskych konstrukci a z ¢asti plvodnich oken za nova.

Bytova jednotka je dispozi¢né reSena jako 2+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je uvaZovano ve zdéném bytovém jadru. Vytdpéni jednotky je
ustredni s dalkovym zdrojem. Celkovy stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni
uvazovana jako primeérna.

Zaklady vcetné zemnich praci: betonové sizolaci
Svislé konstrukce: zdéné

Stropy: *

Krov, stfecha: sedlova s valbou

Krytiny strech: taska palena
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Klempirské konstrukce: Zlaby - svody - parapety pozinkované
Uprava vnitfnich povrchi: *

Uprava vnéjsich povrchi: cementové hladké omitky, kabtfincovy obklad
Vnitini obklady: *

Schody: standardni

Dvefre: *

Okna: plastova zdvojena

Povrchy podlah: *

Vytapéni: USTREDNI dalkovy zdroj

Elektroinstalace: *

Bleskosvod: ano

Vnitfni vodovod: *

Vnitini kanalizace: *

Vnitini plynovod: *

Ohtev vody: *

Vybaveni kuchyni: *

Vnitini hygienické vybaveni: *

Vytahy: osobni vytah

Ostatni: *

Instalacni prefabrikovana jadra: |jadro zdéné*

* prvky vybaveni objektu nebyly pfesné zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany
jako standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

- vybaveni bytové jednotky
Dle dostupnych informaci byly zjiStény tyto vyméry podlahovych ploch:
Podlahové plochy (PP):

kuchyné 7,13 m?
pokoj + 21,78 m?
pokoj + 13,47 m*
spiz + 1,50 m?
predsin + 6,52 m>
koupelna + 2,89 m?
WC + 1,44 m’?
sklep* - ve vysledné cené zohlednéno 4,20 m*
Podlahové plochy - celkem: = 54,73 m*

* nezapocitava se do podlahové plochy pri vypoctu obvyklé ceny, tak jako u porovnatelnych vzorki

1l) Pozemek p.¢. 1835/4 - pozemek

Dale se jedna o ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 5473/160482 pozemku
p.E. 1835/4 - ostatni plocha o vyméfe 146 m?, zapsané na listu vlastnictvi ¢ 13262, v k..
VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ktery tvoii s vySe uvedenym bytovym
domem jednotny funkéni celek. Na pozemku jsou situovdny venkovni Upravy (zpevnéné
plochy, venkovni schody) a trvalé porosty okrasného charakteru.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.
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Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:

- lokalita vhodna k bydleni

- kompletni ob¢anska vybavenost mésta

- dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:

- jednotka bez balkénu ¢i lodzie

- omezené parkovaci moznosti v misté

- nebyla umoznéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti

stranka ¢. 7



ZNALECKY POSUDEK ¢. 28126/2026

4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odidvodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocernuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni prdavni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétu ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby. “

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trini hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovand cCdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu
ocefiovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trZzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na diléim i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovadn.“
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladd
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, déle bylo provedeno doplnéni
podkladl formou obstarani zdroj cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢i vzdalenéjsSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatk( a jejich za¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V pfipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m? celkové podlahové
plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
formé srazek a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou
porovnavaci hodnotu ocerfiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny
vzorkd, a Upravy maiji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfrizpdsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocennované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:
Pti vybéru vzork(l pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spole¢nosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych Gcastnikd trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoctovym omezenim poptavajicich a
predstavam nabizejicich (napriklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a
udaja.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v rdmci obce,

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dievénd, smiSena),

- koeficient stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych
porovnatelnych vzorka,

- koeficient vybaveni vyjadfuje vliv rozdilného vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,

- koeficient datum realizace vyjadifuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktualni cenové trovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
nemovitosti v Case.

Srovnatelné nemovité véci:

1. Byt, ul. Bélocerkevska, Praha - VrSovice

Jednotka: Vriovice, 1175/13, LV 12581
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.990.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 18.03.2026. Pravni ucinky zapisu k okamziku 24.03.2026 10:36:24. Zapis V-19892/2026-101
proveden dne 15.04.2026.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podfe stavu k okamziku zapisu podle listiny
jednotky: Vriovice, 1175/13, LV 12581

2. Byt, ul. Bajkalska, Praha - Vrsovice

Jednotka: Vriovice, 1194/6, LV 16427
Cena za nemovitost/skupinu nemovitost/ 9.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf
Smiouva kupni ze dne 07.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 24.07.2025 14:52:29. Zapis V-47497/2025-101
proveden dne 15.08.2025.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

Jjednotky: Vrsovice, 1194/6, LV 16427

3. Byt, ul. Gruzinska a Jerevanska, Praha - VrSovice

Jednotka: Vriovice, 657/25, LV 13393
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.700.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 17.02.2026. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.03.2026 09:45:00. Zapis V-13991/2026-101
proveden dne 24.03.2026.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zdpisu podle listiny

pozemky: 13956/, LV 16040; 1395/2, LV 16040; 1396/1, LV 16040, 1397/1, LV 16040
Jjednotky: Vrsovice, 657/25, LV 13393
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4. Byt, ul. Kisinévska, Vladivostocka a Krasnojarska, Praha - VrSovice

Jednotka: Vriovice, 807/5, LV 9721

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 24.03.2026. Pravni G€inky zapisu k okamziku 31.03.2026 13:46:00. Zapis

proveden dne 30.04.2026.

8.330.000,00 CZK
Cislo fizenf

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky:
Jednotky:

Stanoveni obvyklé ceny:

1839/2, LV 11221
Vriovice, 807/5, LV 9721

1. Byt, ul. Bélocerkevska, Praha - VrSovice

Cena nemovité véci (CN) 8990 000,- K¢

Plocha (P) 62,97 m?2

Vychozi jedn. cena za m? 142 766,40 K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 0,95 mirné horsi, nez ocefiovand nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 1,00 24.3.2026

Jednotkova cena za m? (JC)

150 280,42 K¢

2. Byt, ul. Bajkalska, Praha - VrsSovice

Cena nemovité véci (CN) 9 000 000,— K¢

Plocha (P) 64,50 m?

Vychozi jedn. cena za m? 139 534,88 K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Kstavu 1,00 srovnatelny
Kvybavenibytu 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 0,95 24.7.2025

Jednotkova cena za m? (JC)

146 878,82 K¢

3. Byt, ul. Gruzinska a Jerevanska, Praha - VrSovice

Cena nemovité véci (CN) 7 700 000,— K¢

Plocha (P) 53,70 m?

Vychozi jedn. cena za m? 143 389,20 K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 0,95 mirné horsi, nez ocefilovand nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 1,00 2.3.2026

Jednotkova cena za m? (JC) 150 936,— K¢

4. Byt, ul. KiSinévska, Vladivostocka a Krasnojarskd, Praha - VrSovice

Cena nemovité véci (CN)

8330000~ K¢

Plocha (P)

52,70 m?

Vychozi jedn. cena za m?

158 064,52 K¢
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Kpolony 1,00 srovnatelna

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 1,05 mirné lepsi, nez ocenovana nemovitost
Kvybavenibytu 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 1,00 31.3.2026

Jednotkova cena za m? (JC) 150 537,63 K¢

kde JC= (CN / P) / (Kpalohy X Kkonstrukce X Kstavu X Kvybavenibytu X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m?
Primérna jednotkova cena za m?
Maximalni jednotkova cena za m?
Stanovend jednotkova cena za m?
Plocha

Porovnavaci hodnota

Obvykla cena (zaokrouhleno)

146 878,82 K¢
YiC/4 149 658,22 K¢
150 936,—- K¢

SJC 149 658,—- K¢
P 54,73 m?
SICxP 8190 782,34 K¢

8190000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzZito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy

vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE
Obvykla cena urcena ze sjednanych cen
8190 000,— K¢
Movité véci 0,- K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*
0,— K¢

*Konstatovano na zdkladé podkladi dostupnych ke dni zpracovadni tohoto znaleckého posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pti analyze dat a dil¢ich
vysledkll analyzy dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki

analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé usneseni, ze dne 2. 6. 2026, vydané Exekutorskym Gfadem Prerov, ¢.j. 203 Ex
05641/26-28, byla ustanovena znalecka kancelar a to k ocenéni:

1) nemovité véci - jednotky ¢. 822/2 v budové ¢.p. 822, prislusejici k ¢asti obce VrSovice, na
pozemku p.¢. 1837/2 o vyméfe 344 m? véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 5473/160482;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 5473/160482 pozemku p.¢. 1835/4 - ostatni
plocha o vyméfe 146 m?;

vSe zapsané na listech vlastnictvi ¢. 5589, ¢. 5588 a ¢. 13262, vse v k.U. VrsSovice, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prédv a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni vsech dostupnych informaci a zjisSténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze nize uvedend obvyklad cena nejlépe odpovidd aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim Cini

8 190 000,- K¢

Cena slovy: osmmiliontjednostodevadesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZzujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 2 stran:
Fotodokumentace
Kopie katastralni mapy
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo nahrada nakladl znalce:
Odména a nahrada hotovych vydajli byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi, kterd je zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 045750/2026.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis: |ng‘ Digitalné
T Lo podepsal Ing.
omas Tomas3 Vingralek
V Praze, dne 2. 7. 2026 Datum: 2026.07.09

Vi Nngra lek os:58:05 +02100

Ing. Tomas Vingralek

znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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