znalecky posudek ¢. 348/1734/2023

ZNALECKY POSUDEK

0 cene nemaovitych véci,
Bytova jednotka €. 1407/5, k.i. Chodov, obec Praha,

i ww. POSUDEKPRAHA «




znalecky posudek ¢. 348/1734/2023

Odhadce: Ing. Jifi Snejdr, Bozdéchova 655/5, Hradec Kralové 500 02

Datum objednani: 8.11.2023 Datum mistniho Setfeni: 8.11.2023

Mistni setreni prob&hlo za Oéasti: znalce, vlastnika a zastupce objednatele

Datum prevzeti kompletaich podklad: 8.11.2023

Yiastnik jednotky: Jakub Hradil, Yodnicka 438/50, 14200 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

[Cbjednatel: IPP Invest Real, a.s., pan Jiii Beranek, Nad UZlabinou 448, 10800 Praha, +420608384263,
jir.beranek@ippinvest.cz

Zakladni udaje
Nazev nemovite vécl:  Bylova jednotka &. 1407/5, Chodov, obec Praha

Predmét ocenéni Bytova jednotka ¢. 1407/5, k.4. Chodov obec Praha.

Ugel ocenéni: Pro Géely drazby

Katastralni Gdaje

Kraj; Hlavni mésto Praha Okres: Hlavni mésto Praha
Chec: Praha Katastratni 1zemi; Chodov

Ulice: Ke Katefinkam Cislo popisné

List viastnictvi &.. 16031, 1855 Parcelni Cisla pozemk(: 2751

UCEL OCENENI: __ Pro Giely drazby (ocenéni stavajiciho stavu) ——

Rizika |

+ Jednotka je radné zapsana v katastru nemovitosti

+ Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy {vznikla vic)

+ SkuteCné uZivani jednotky neni v rezporu s jeji kolaudac

+ Nemovita véc situovana v zaplavové zong |

+ Bez realnych hiemen a sluZzebnostt

+ Nemovita v&¢ neni pronajiména

+ Pristup k nemovitosti pfimo z verejné komunikace je zaji&tén pes pozemky p.&. 2760/31

Soucasny stav

OBVYKLA CENA 6 600 000 K&
JEDNOTKOVACENA | 85426 K&m?

Vylvofeno programem NEMExpress verze 2.41.958

V Hradci Kralové, dne 10.11.2023



znalecky posudek €. 348/1734/2023

Mistopis
Bytova jednotka €. 1407/5 na adrese: Ke Katefinkam 1407/9, 149 00 Praha 11 - Chodov, Cesko.

|Pninha okoli a dopravni-dostupnost
Polohavobci.  Okrajova ¢ast - sidlistni zéstavba

Okoli: d bytova zona [ primyslova zona £ nakupni zoéna [ ostatni
Dopravnt dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD 03 Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost {do 10 minut autem): (X dalnicefsilnice i. f [ silnice I1,,11).t7

Strucny popis nemovite véci

Bytova jednotka &. 1407/5 je na adrese Ke Katefinkam 1407/9, 149 00 Praha 11 - Chodov, Cesko. Jednotka se nachazi
ve 2. NP. Jednotka je napojena na vesSkeré IS, v domé se nachazi vytah, v dochozi vzdalenosti jsou veskeré sluZby a
MHD. Jednotka je o dispozici 3+KK, vwmeéra jednotky je 77,26 m? Kk dispozici je sklepni koje. Jednotka je wyborné
udrzovana, stejng tak jakoe panelowy bytovym dim, ktery ma fasadu zateplenou minerélni vinou a kontaktnim
zateplovacim plastém, okna plastova.
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Stavba dukoncena YT cca 193{1 Dllcl reknnstrukﬂe VT.Coa 2 015

|Stauebné technicky stav: vyborné udrzovana

Prikaz energetické naroénosti budovy, Neni znalci k dispozici

DIlEI rekonstrukee jednotky v . Celkova rekonsirukce iednotky v 1. 2 021

Stavebné technicky stav jednotky: vybormne udréovana

Prikaz energetické naroénosti jednotky: Neni znalci k dispozici

Rekonstrukee jednotky: B4 celkova [3diléi O hygienickd zaffzeni O kuchyiiska linka [J pedlahy 3 okna
Ll dvefe

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/ 12 Pocet bytovych/nabytovych jednotek: 151 /0

InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

FPripojky: X voda (X kanalizace (X plyn X etekiro ] telefon

Pfistupova komu.: B zpevnéna CInezpevnéna  pies pozemky parc. &islo 2760131

yuZiti: & bydleni 1 pronajem L1 podnikani L bydl. a podnik. 1 §ast. obsazen E1 volny objekt

Pfistup a prijezd k pozemku

¥l z veiejné komunikace L pres viastni pozemky [1 zajistén vécnym biemenem

{1 jine zajisteni pfistupu k pozemkim O pravne nezagjistén

Pfistup a pfijezd pres P"?-"EE”""k}r

o

Barcelni Eisto - Porin p pozemku & o | Miastiik ﬁuzamkufknmunikane KOmentAE, o
0760/31 Fstatnl plocha ELAUM% MESTO PRAHA, Maridnské namést 2;2 Stare Mestn 1100{:-
raha 1

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

B Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
L Najemni/ pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urditou za trénich podminek
L1 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviend na dobu neurditou za trenich podminek

] Néjenjni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neuriitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Dalsi komentar k zhodnoceni najemniho vztahu
ke dni ocenéni neni nemovita véc pfedmétem pronajmu



znalecky posudek &. 348/1734/2023

Vyhodnoceni rizik nemovité véci

Rizika spujena S pravnim stavem nemﬂwté véci

RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je radné zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikia véc)
NE Skutetné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
ner riziko

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zapmmue zOng |
[Nemuvita VEC: '-I:i'_hylaﬁmiﬁﬂjﬁsti Zaplavena . i ngbyla v minulosti zaplavena
Pojisteni proti povodni / zaplava: DI doporuduji (8 neni nuiné

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
neni riziko

Vécna bfemena a obdobna zatlzenl

RZKO  Popsrike
NE Bez realnych biemen a sluzebnosti

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatiZzeni
realna bremena nebo ohdobna zatiZeni: neni znalci znamo

Rizika ostatni

RIZIKO  Popis rizika__
NE Nemovita v&c neni pronajimana

Popis ostatnich rizik
neni nziko

Piehled listi vlastmctw

LIST VLASTNICTVI
Kraj: CZ010 Hiavni mésto Praha Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Obec: 554782 Praha Katastralni dzemi: 728225 Chodov
Ulice: Ke Katefinkam g.0.. 1407
lastnici Podil
FO  RC:8111180550 Jakub Hradil Vodnicka 438/50, 14900 Praha 141
tavby na LV 1855 stavba je soudasti pozemku|
¢ast obece Chodov Bytovy dum ¢.p. 1407 na pozemku p.¢. 2751
ednotky na LV 16031
Cislo jednotky: 1407/5 Spoluviastnicky podil: 7 726 / 845 838 Byt
IPozemky na LV 1855
2751 Pozemkova parcela Parcela KN i 085 m? zastaveéna plocha a nadvofi
LIST VLASTNICTVI
Kraj: CZ310 Hlavni mésto Praha Okres: CZM00 Hlavini mésto Praha
[Obec: 554782 Praha Katastralni Gzemi: 730122 Holegovice
Ulice: Kamenicka C.0.: 310
Viastnici Podil
Pozemky na LV
St. 327 Stavebni parcelfa Parcela KN 392 m? zastavéna plocha a nadvori
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Vypocet vecné hodnoty staveb
vietne soucasti a prisluenstvi

Vypocet vécné hodnoty

Nézev | | Typvyméry  Podlahovéd plocha  Koeficient  Zapotitana plocha
podlahova plocha byt 77,26 m2 1,00 77,26 m?
Celkova podlahova plocha: - 77,26 m2 o 77,26 m?
Padlzhova plocha [mé] 77,26

Zapogitatelna plocha [m?] 77,20

Jednotkova cena {JC) [KE/m?) 35 000

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) K& 2704 100

Start bytove jednotky rok 2

Dalsi Zivotnost rokd 28

Opotfebeni % 3,33

Vécnahodnota(VH) - K& B 2613972

Vypoéet hodnoty pozemku

Zakiadni popis oceriovanych pozemkd
cena doféengho podilu na pozemku, ktery je zastavén bytovym domem

Druh pozemku ~ Parcelad,  Vyméra Jednotkovdcena  Spoluvlastnicky Celkova ¢ena

S m2 Kéim? podil pozermka KE

zastavena plocha a nadvofi 2751 1095 4070 7726 /845 838 40 708
Celkova viméra pozemki: N 1095 - :Hodnota pozemki celkem; 40.708




znalecky posudek ¢. 348/1734/2023

Vypocet porovnavaci hodnoty

stéZejni metoda pro stanoveni zavéru
véetné soucasti a prisluienstvi

Pupi'é i Zd ivodnani 'kﬂefi{:ie'ntu Ke
Typ stavby  Zapoéitatelna Podla#i Dispozice Pozadovana cenaJednotkova cena

Lokalita / Fotografie
Koeficient Upravena cena

3+KK uZitna plocha bytu 75 m2, v asobnim viastnictvi. Nachazi se v 2.NP podlazi
z celkovych 4.

Hodnoceni: Osobni nazor znalce, redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0, 98:

plocha. | celkovy

_m?2 K¢ _Kéim? K Kéim2
Oceitovana jednotka | |
bytova jednotka Ke Katefinkam 1407/9, 149 00

Praha 11 - Chodov, Cesko

bytovy dim 77.28 2. NP 3+KK
Srovnavané jednotky.
Bytova jednotka ¢. 1 Ke Katefinkam, Praha 4 - Chodov

Hodnoceni: Osobni nazor znalce, redukee pramene ceny - realitni inzerce - koeficient ¢ 98-

Bytovy dim 75,00 2. NP J+KK 6 500 000 86 667 0,98 84 934
Bytova jednotka &. 2 Radimovicka, Praha 4 - Chodov
Byi je po celkové rekonstrukei, v 7.NP panelového domu v prazské lokalité Prahy B
4 - Kateiinky. <

radzemnim podlaZzi panelového domu v ulici Zdiméficka, Praha 4 - Chodov.

Hodnoceni: Technicky standard vybaveni - hordi - koeficient 1.05 Osobni nazor znalce,
redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,98:

Bytovy diim 77,00 7. NP 3+1 5 450 Q00 83 766 0,98 82 091
Bytova jednotka &. 3 Zdimgficka, Praha 4 - Chodov
Byt 3+1 v oscbnim viastnictvi o celkove vymeére 76 m2, umistény v 1. i SamEe s

Bytovy diim 76,00 1. NP 3+1 6 630 000 87 237 1,03 89 854
Variatni koeficient pred Gpravami: 1,77 % Variatni koeficient po (pravach; 375%
Zapocitatelna plocha: 77,26 m2

Minimalni jednotkova cena: 82 091 Ké&/m? Minimalni cena: 6 342 351 K¢
Prameérna jednotkova cena: 89 626 K&/m? Primérna cena: 6 615 465 K¢
Maximalni jednotkova cena: 89 854 Ké&/m2 Maximalni cena: 6 942 120 K¢
Stanovend jednotkova cena: . 85600 'igﬁfmz ___Porovnavaci-hodnota: 6613 456 K¢




o

Analyza trzntho najemného
zdrgj: realitni servery v misié a dase

Vynosy z obytnych prostor

znalecky posudek ¢. 348/1734/2023

Nazev Vyméra Mésiéni ndjem Najerinég Najem
[m?] - [Kg [K&irok] [Kéfmi2frok]
U pramene, Praha 4 - 806,00 20 000,00 240 000,60 3 000,00
Ujezd u Prihonic
Bohufiova, Praha 4 - 63,00 20 500,00 246 000,00 3 904,76
Chodoy
jezirkach, Praha 4 - 81,00 23 000,00 276 000,00 3407 41
Chodov
atarkova, Praha 4 - Haje 79,00 22 330,00 267 960,00 3391,80
Kosmicka, Praha 4 - Haje 80,00 24 900,00 298 800,00 3 735,00
Obvyklé trini najemné [Kéfmalrok] 3 488,00
Vypocet vynosové hodnoty
doplfikova metoda ocenéni
véetné soucasti a prisluSenstvi
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu
&,  plocha - déal podlazi podlahova plocha -hajem najem najem
L [m?] {K&m2frok] [Ké/mésic] [KC/rok]
1.0bytné prostory bytova jednotka kpl 77,26 3488 22 457 263 483
Celkovy vynos za rok:. 269 483
- Vypocet hodnoty vynosovim zpGsobem
Konstantni zisk pe neomezenou dobu
Padlahova plocha PP m? 77
Reprodukéni cena RC K& 2704100
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéri nagjemné za m? Nj K&{mz'rok) 3 488
Dosazitelng hrubé roéni najemné Nj* PP Kéfrok 269 483
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh KG/rok 256 009
Naklady (za rok)
Opravy a 0drzba 0.50% zRC KEfrok 13 521
Sprava nemovitosi 0.50%zRC Kéfrok 13 621
Pojisténi 0.10% zRC KEfrok 2704
Dan z nemovitych v&ci Kéfrok 1000
Ostatni naklady Kéfrok 0
Naklady celkem V Kéfrok 30 745
Cisté roéni najemné N=Nh-V Kéfrok 225 264
Mira kapitalizace A 350
Vinosové hodnota Cv K 6 436 114




Znalecky posudek €. 348/1734/2023

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: X K¢
pozn.:pievod druZstevniho bytu v roce 2013

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny posuzovanych nemovitych véci

Qdhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného poscuzeni zji§ténych hodnot. Pfi tomic posouzeni jsou
zohledneny vsechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které véak mohou rozhodujici mérou oviivnit
hodnotu majetku. Nejvétdi diraz je pfitom kladen na souCasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a
poptavky s precpokladanym vyhledem na nékolik rokl, dale na vné&j$i i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické
opotrebeni, moraini opotiebeni, umisténi lokality, obtanska vybavenost, demografické podminky, stabilita (zemi ve
vztahu Kk Gzemnimu planu, Zivoini prostiedi atd.

Podminky vhodnosti zastavy
vhodna zastava pro banku

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésicl

. Souéasny stav - Budoucistav
Porovnavaci hodnota 6613 456 K& D Ke
Vynosova hodnota 6436 114 K& 0 KE
Vécna hodnota 2 854 680 K& 0 KE
Qbvykia cena 6600000 KC |
- Z toho hodnota pozemku 40 708 K& 0 K&

Silné stranky nemovité véci

technicky standard bytového domu, dispozice bytu, napojeni na dalniéni sit

Slabé stranky nemovité véci

absence terasy/balkonu/lodzie/soukromého parkingu, okrajova ¢ast mésta

V Hradci Kralové 10.11.2023
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znalecky posudek &. 348/1734/2023

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 3.4.1998, &.j.Spr.3540/97 pro zakiadni obor - stavebnictvi - stavebni odvétvi
rizna se specializaci - rozpoctovani staveb, kalkulace a ceny s rozsifenim z 19.10.1998
¢.J.2018/98 pro obor - ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalc
a tlumocnikl vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod poradovym dislem 348/1734/2023.
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11/6/23, 5:32 PM | Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

CISIU e | 140?!’5 .....................................
* Typ jednotky: Jednotka vymezend podle zakona o vlastnictvi byt
Zpusch wyuZiti: byt
Budova: ¢ p. 1407, 1408, 1409, 1410
Katastralni 0zemi: Chaodoy [728225]
Cislo LV 16031

' Podil na

7726/845838
spnlecnych castech: ;
Vlastnici, _|I|”II npravnem
* ‘*;"E*ﬁ'a PR AV Mogin E
Hradil Jakub V:::dmcka 438;‘5[) UjEZd ¥ Pruhnnlc 14900 F'raha 4 5
ﬂ e e A SRS i e i " el Sl e i e R e Ty s T L e T e i i L R Tt RS T e e e s e A s g AP R P B e i i i P e e e ——— S S e E R Ll T L L A o e -
4] - L]
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany.
Omezeni vlastnickehn prava
- Zakaz zcizeni a zatizeni :
Zéstavni pravo smluvni
Jine zapisy
TR
| Exekuéni pitkaz k prodeji nemovitosti s
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona - Hradil Jakub :
; Rozhodnuti o dpadku {§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona} - Hradil Jakub
- Zahdjeni exekuce - Hradil Jakub
-; ;
Zévazek neumoznit zapis nového zast, préva namisto starého
Zavazek nezaﬁstrt zast. pr ve vyh-::dneumm puradl nn::-v}r dluh e’
»" Hizeru v ramel ktervch vl i nemootest zapean cenovy ddal
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni arad pro hlavni mésto
Prahy, Katastraini pracoviété Praha@
Zobrazene udaje ma;l informativn charakter. Platnost dat k 06.11.2023 16:00.
© 2004 - 2023 Lesky diad zememericky a katastraln o Verze 6.4.0 b2 [WWWE)

hitps://nahlizenidokn .cuzk.czfZobrazObjekt.aspxZencrypted=NAH L~EdNvUBMAY UyUmRI08d-sMLVCNIZEUBKOdIJ KAXBaVB5b50z0BKDEAGK 141



2. Nabyvaci titl:

Kupni smlouva &. 91407077/K uzaviend dne 15.dubna 1999 mezi H. mésto Praha — Mistsk4 &4st Praha | 1, se sidlem
v Praze 4, Ocelikova 672, PSC 149 41, zastoupens starostou Ing. Petrem Jiravou (prodavajicim) a Bytové drudstve
ke Katefinkém 1407-1410, Praha 4, se sidlem Praha 4, Chodov, Xe Katefinkdm 1410/6, PSC 149 00, zastoupené:
predsedont pfedstavenstva Zdeitkem Halmem, mistopfedsedou predstavenstva Ing, Petram Broskevidem, enem,
pledstavenstva Pavlem Melicharem a &lenem predstavenstva Mgr. Florentiou Ptadnikovou (kupujicim).

- Prohlédenim vlastnika podle § 4 zékona v uvedené budove byly vymezeny jednotky. Vktadem tchoto profilaseni do
katastrn iemovitosti ce stal viastnik budovy vlastikem viech jednotek v doms.

[11.
Pfedmét prevodu

. Pledmétem plevodu , kery previdgjici pfevidi a nabyvatel nabyvd  podie této smlouvy, je :

1} jednotka &islo: 1443/ 5
velikost bytu je; gt %
umisténi byty: 2.4 nadzemn{ podladt domu uvedeného v 1. I1. této smlouvy

2) apodil 7726 /836357 na jednoticach & 1407/36, &, 1409/37, £.1410/37 a £.1410/38.

3) a spoluviastnicky podil jednotky 1407/ 5  na spoletnych ¢astech domu a pozemku 7726 /845838,
Ad L1}

Jednotka se skiidd =:

oznateni mistnosti plocha

obyvaci pokoj 16,13 m2

pokot 9,27 m2

pokoj 12,32 m2?

pokoj 8,00 m2

kuchyti 10,34 m2

koupelna 2,89 m2

W(C 0,91 m2

predsifi I. 10,69 m2

predsii I1. 6,71 m2
Soudssti jednotky je plistufenstvi v m® ;
a) sklep 0,00 m2 (zapolitavd se do celkové podiahové plochy)
b) lod¥ie 0,00 m2 (nezapotitdva se do celkové podlahové plochy)
¢) sklepni kéje SK 05  (nezapotitavé se do celkové podlahové plochy).

Opravdn uZivat sklepni kéii a JodZii je pouze vlastnik jednotky.

Celkova podlahova plocha s pislufenstvim je;

Vybaveni jednotky:

kuchyiiska linka 3 dfezem 1 ks
plynovy sporik 1 ks
radiftorové idlaso 5 ks
vana 1 ks
urnyvadlo 1 ks \
WO misa s nadr¥i 1 ks
michaci baterie 3 ks
listovni schranka L ks
zvonek P ks
vestaveéna sk 4 ks

Popisem vybaveni neni dotdeno pfipadné predchozi financovéni oprav a obnovy vybaveni jednotky nabyvatelem.

Soutasti jednotky jsou veikeré vnittni instalace potrubni rozvody studené a teplé vody, odpadové kanalizace, vnitini
rozvody plynu, svéielné a zasuvkové rozvady, telefonmi rozvody, rozvod televize, s vyjimkou veskerych stoupacich
vedeni inZenyrskych siti budovy.

K vlastnictvi jednotky dile patli nenosné pricky, vnitini dvefe, vnitini i vnéj$i &4sti vstupnich dvel, podiahové
krytiny a keramické obklady.



