ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-18831

NEMOVITA VEC: Jednotka ¢, 2849/4 Zizkoy

Katastralni udaje: Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavn{ mésto Praha, obec Praha, k.u. Zi¥kov
Adresa nemovité véci: Prokopova 2849/2a, 13000 Praha

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr, Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5

ZHOTOVITEL: Znalecks spoleénost s.r.0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto

| UCEL OCENENI:  Exekudni fizeni & j. 144 EX 2353/19 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 14 265 000 K&
Datum mistniho Setient: 16.10.2019 Stav ke dni: 24,10.2019
Polet stran: 12 stran Poéet priloh: 7 Pocet vyhotoveni: |

V Praze, dne 24.10.2019



l NALEZ |

lZnaleck}’f kol —l
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 2849/4 (jiny nebytovy prostor) v
budové Zizkov &.p. 2849 (bytovy dim, LV 2267) na pozemku parc. & 976/1 (LV 2267), véetné
podilu na spole¢nych &astech domu a pozemka parc. & 976/1 (zastavénd plocha a nadvoii), parc. ¢&.
982/2 (ostatni plocha) a parc. &. 1746/2 (ostatni plocha) o velikosti 162/1842 v kat. tizemi Zizkov,
obec Praha, ¢4st obce Zizkov, okres Hlavni mésto Praha, zapsanona LV 11541.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

IV)"l(lad pojmit a popis metod ocenéni: j

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
oceriovéani, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1astni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumg;ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanad majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a wréf se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocendni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutedné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (tirokové miry),

c) porovndvaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny

jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z C¢astky, na kterou predmst ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ugetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zékladé predpisii o ucetnictvi,

f) ocefiovéani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceilovéni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,

2.



popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

[P¥ehled podkladii

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwifelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 20.9.2019 pod &.j. 144 EX 2353/19-30.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace poiizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotdené
nemovité véci dne 16.10.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.
Kopie ¢aste¢ného prohlageni vlastnika,

Kopie Smlouvy o pievodu vlastnictvi k jednotce ¢. 4.
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IMistopis |
Praha je hlavni m&sto Ceské republiky, nachazi se v kraji Hlavni mésto Praha, které lezi uprostied
Stedogeského kraje cca. 80 km severovychodng od mésta Plzei, cca. 70 km jihovychodng od mésta
Usti nad Labem a cca. 90 km zapadné od mésta Pardubice. Nachézi se na soutoku fek Vltavy a
Berounky. Jedna se o mésto s rozsifenou infrastrukturou a roziffenou nabidkou obé&anského
vybaveni. Ve mést¢ se nachazi mezindrodni letidt& Vaclava Havla Praha, hustd délni¢ni, silniéni a
Zelezni¢ni sit” véetné metra. V Praze jsou viechny stupné vzdé&lavacich zafizeni, mnoho obchodnich
a ndkupnich center. Zdravotnictvi je zajiftovdno nemocnicemi, poliklinikami, ambulancemi a
lékarnami. Praha je kulturnim a historickym centrem.

Ocefiovand nemovita véc se nachazi v méstské &asti Zizkov v ulici Prokopova ¢.p. 2849 ¢.0. 2a v
obytné zéng. Zizkov je soutasti méstského obvodu Praha 3. Dopravni obsluznost lokality zajist'uji
linky MHD. Zastavka tramvaje ,,Lipanskd” se nachdzi cca 250 m od ocefiované nemovité véci.
Zastavka autobusu ,,Rokycanova” se nachdzi cca 200 m od ocefiované nemovité véci. Zastavka
metra ,,Flora” se nachazi cca 800 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha U ornd pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: [ RD byty O rekr.objekt I garaze [ jiné
Okoli: (¥ bytova zéna O pramyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Piipojky: /Ovoda [/ kanalizace ® /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & délnice/silnice I. t. silnice I1.,IILtF.
Poloha v obci: Sir8i centrum - smisend zastavba
Piistup k pozemku: [¥ zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace

Pristup pi‘es pozemKky:
parc. &, 1780/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000

Praha 1

parc. & 974/1  HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

parc. & 1746/1  HLAVNI MESTO PRAHA, Mari4nské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1




|Celk0v§r popis ]
Jednd se o samostatné stojici bytovy dim zdéné konstrukce. Diim je pravdépodobn& zaloZen na
zakladovych rostech. Objekt se skldda ze 2 &asti - z budovy o 2 nadzemnich podlaZi s obytnym
podkrovim, kde se nachédzeji jednotky a spoleéné prostory, se sedlovou stiechou s krytinou z ablon
a z budovy o 5 nadzemnich podlazi s plochou stfechou. Stavebng-technicky stav objektu je dobry.
Budova byla dokoncena v roce 2006. Vchodové dveie do budovy jsou dievéné plné. Okna domu
jsou plastova, opatiena parapety. Fasada domu je v dobrém stavu.

Ocetiovana jednotka €. 2849/4 se nachdzi v budové ¢.p, 2849 v 1. a ve 2. NP, jeji dispozice je 4+1 s
pracovnou.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

predsit 5,00 m?
obyiny prostor 53,60 m?
kuchyn 12,70 m?
pracovna 13,90 m?
galerie pracovna 46,80 m?
loZnice 19,80 m?
WwC 1,60 m?
koupelna + WC 8,70 m?
uzitna plocha 162,10m?

K nebytovému prostoru patii terasa (15,20 m?). Plocha terasy se nezapogitavé do celkové uzitné
plochy jednotky. UzZitnd plocha jednotky je 162,10 m?. UZitné plocha bytu byla uréena z udajt
kopie prohlaeni vlastnika a kopie Smlouvy o pfevodu vlastnictvi k jednotce &. 4.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Pripojky nebylo mozZné ovefit. Piistup je po zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani je
omezené, mozné na veiejné komunikaci pred domem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zji§téna.

Na pozemku pare. & 976/1, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi a
je o velikosti 1.150 m?, stoji bytovy diim s &.p. 2849. Pozemek je nepravidelného tvaru a je z vétsi
Casti zastavén, Zbylou €ast tvoif dvir. Na stavebni pozemek navazuji pozemky parc. & 982/2, ktery
je v Katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha a je o velikosti 87 m? a parc. &, 1746/2, ktery je
v Katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha a je o velikosti 513 m?. Pozemky spolu tvoii jeden
celek. Na pozemcich se nachdzi parkovaci stani. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi
jednotlivych vlastnikii jednotek a jsou pfistupné pies pozemek ve vlastnictvi mésta.

PrisluSenstvim nemovité véci je parkovaci misto €. 12 a skladovaci prostor &. 0.14. Tyto skute&nosti
jsou zohlednény ve vysledné cené obvyklé.

Ohledani bylo provedeno dne 16.10.2019. Nebylo umozné&no vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji§té€n piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

Komentai: Nemovitd véc se nachazi v pamétkové chranéném tzemi.

Véena brremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: V&cnd bifemena nebyla zjisténa,

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény.,




| OBSAH |
1. Porovnavaci hodnotav
1.1. Jednotka &. 2849/4 Zizkov

l OCENENI [
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2849/4 Zizkov

Ocelniovand nemovita vée
Uzitnd plocha: 162,10 m?

Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkovd cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srdzka. V piipad€, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledniuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souc¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova, véetng rizik.

Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité veéci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;s) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K¢. Koeficient K¢ je vypoéten jako néasobek jednotlivych koeficienti K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitn# plocha:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha v ramei tizemniho celku
K4 Poloha v ramci funkéniho celku
K5 Provedeni a vybaveni

K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Byt 3+1 Praha 8
Libeni, Novékovych
Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 s galerii a zahradkou, ktery se nachézi ve
meésté Praha v &asti Libefi v ulici Novékovych. Zdény dim ma 5 nadzemnich
podlazi. Budova je z roku 2006. Jednotka se nachazi v 1. NP. Byt je v dobrém
stavu. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pifpojky. K bytul
nalezi parkovaci stani. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.

106,54 m?

0,97
1,00
1,00
1,00
1,03
1,00
1,00
0,97

0013

Cena Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
10 300 000 106,54 96 677 0,97 93 7717
Nazev: Byt 4+1 Praha §
Lokalita: Stodutilky, Slune¢ni namesti
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 4+1 se 2 balkony, ktery se nachazi ve mést¢

Praha v ¢asti Stodtlky v ulici Slune¢ni ndmeésti. Dim ma 8 nadzemnich podlazi.
Budova je v dobrém stavu. Jednotka se nachazi v 5. nadzemnim podlazi zdéného
domu z roku 1998. Byt je v dobrém stavu. Z inzenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Vytadpéni bytu je Gstiedni dalkové. K bytu nalezi
sklep, garazovy box a garazové stani. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 122,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,05

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Proveclc’m a vybaveni 0,97 T O

K6 Celkovy stav 1,02 20190110

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

10 712 000 122,00 87 803 1,01 88 681




Nazev: Byt 5+kk Praha 6

Lokalita: Dejvice, V Sareckém udoli

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 5+kk, ktery se nachazi ve mésté Praha v &asti
Dejvice v ulici V Sareckém tdoli. Diim mé 2 nadzemni podlaZzi a obytné podkrovi.
Budova je v dobrém stavu. Jednotka se nachazi v 1. a ve 2. nadzemnim podlazi
zdéného domu. Byt je v dobrém stavu. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena
na dostupné piipojky. K bytu nalezi sklep, balkén a zahradka. Parkovani je mozné
na zpevnéné plose nadvofi.

Uzitna plocha: 155,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci izemniho celku 0,97
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,03 ) )
; Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,02 P6 - E
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&m?]

12 894 000 155,00 83 187 0,98 81523
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 81 523 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 87 994 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 93 777 K&/m?

Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& uzitné plochy

Primérnd jednotkové cena 87 994 K&/m?
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 162,10 m?
Vysledna porovnsavaci hodnota 14 263 827 K¢




| REKAPITULACE OCENENI 4

1. Porovnavaci hodnotav
1.1. Jednotka &. 2849/4 Zizkov 14 263 827,- K¢

Porovnavaci hodnota 14 263 827 K¢

IKomcntéi" ke stanoveni vysledné ceny j
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnéni nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skute¢nostmi zji§tdnymi mistnim Setfenim. PF stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udajii uvedenych v informa&nich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 16 porovndvacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly oceflovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypodet obvyklé ceny.
Ur€eni ceny nemd za cil zjidtén{ trzni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité veci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
miiZe byt skute¢né prodana, se ukéze teprve v drazbé.

Obvykla cena
14 265 000 K¢

slovy: (vitméctmilionﬁdvéstééedesétpéttisic K¢

Zavér ]
I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- jednotky €. 2849/4 (jiny nebytovy prostor) v budové Zizkov &.p. 2849 (bytovy dtim, LV 2267) na
pozemku parc. & 976/1 (LV 2267), v&etné podilu na spolednych astech domu a pozemkii pare. ¢.
976/1 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. ¢. 982/2 (ostatni plocha) a parc. ¢. 1746/2 (ostatni plocha)
o velikosti 162/1842 v kat, tizemi Zizkov, obec Praha, &4st obce Zizkov, okres Hlavni mésto Praha,
zapsdnona LV 11541,

I1. P¥isluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- parkovaci misto ¢, 12 a skladovaci prostor &. 0.14.

III. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 14.265.000,- K¢,

IV. Znima vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény,
V Praze 24.10.2019

Znalecké spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek poddvd Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, do prvého oddilu seznamu Gstavi
kvahhkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepic¢ka

Ing. Jiti Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chréastecky

Za Znaleckd spole€nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18831 znaleckého deniku.

ol 1%




| SEZNAM PODKLADU A PRILOH B

Podklady a ptilohy pocet stran A4 pifloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 11541 3
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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