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= ZADANI 1

[Znalecky kol

Znaleckym ukolem je provést ocenéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) jednotky & 517/2 (byt) v budové Dejvice E.p. 517 (bytovy diim, LV
5795) na pozemkn parc. & 546 (LV 5795) vieing podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parc. €. 546 (rastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 8177/141225 v kat. tizemi Dejvice, obec Praha,
¢ast obee Dejvice, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 6140.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7z 9 »dkona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

|Vyklad pnjinﬁ a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
Cenow.

(2) Obvyklou cenou se pro técly tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné nchbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajiciho ncho kupujiciho ani vliv zvlaétni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, diasledky pFirodnich ¢€i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl4%ini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu wi€it, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZzuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurteni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro Glely tohoto zakona rozumi odhadovani Castka, za ktcrou by mely byt
majctck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a o v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem t7niho
odstupu se pro (Cely tohoto zdkona rozumi, Ze GCasinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlasini vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetng pouZitych Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
aelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat wvyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoi4dnou cenou se rozumi cena, do jcjiz vyde se promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadni cena nebo trZni hodnota,
je cena #jisiéna.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jingm zplisobem occiiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zphsob, kiery vychdwi z ndkladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
picdmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skutetng dosahovancho ncbo z
vynosu, klery lze « pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a 7 kapilalizace tohoto
vynosu (lUrokoveé miry),

¢) porovnéavaci zpiisob, ktery vychézi z porovnini pfedmélu ocenéni se stejnym ncho obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jcho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jing
funkéné souvisejici véei,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychdzi « Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kierd je jinak zicjma,

e) ocenovani podle i¢etni hodnoly, které vychazi ze zplisobi ocefiovani stanovenych na rikladé
piedpisii o Gcetnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedméiu ocenéni zaznamecnané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occfiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu occnéni sjednana pii jeho prodej,
popiipadé cecna odvozena ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipad® occfiovani spoluvlastnického podilu na nemovilé véei musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ3i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v luzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze wvzorkG podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejt), obeené tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovilych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véei nachazi ve spoluvlastnicivi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vziené vyjimky, vefcjné
neobchoduji, nebol na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
vici. Tato faktickd neexistence (rhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skute€nost, 7e
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr# poure srovnatclné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna p¥i ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&jec
prostiednictvim uZiti koelicientu niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.



Vedle v§ic zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pfipadného zajemee o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionélnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovit¢ véci, tedy nebude opravncn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zeela libovolng dle vlastniho usudku am s ni lakto
naklddat, nybr# bude do budoucna nucen vizdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimm
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véei, sc
nasledné odrdZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v dusledku
&choZ je rovnéZ i dosahovanad prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 jc jeho prodejni cena niZ&i ncZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ#i ncZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je lomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefcjné drazby, naopak skute€nost je takova,
7¢c v tomto pifpadé jsou vy¥e zminéné problemalické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujfcimi vnimany dokonce jedt¢ intenzivngji, nebof’ se s ostatnimi spoluvlastniky »pravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t¢ akcentovano.

‘Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #ji$téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 1 vékona
€. 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely lohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena piii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzhy v obvyklém obchodnim siyku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhm, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvldSini
obliby.”

S ohledem k vySe nastin®né obeené obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z cclku. Nelze (udiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiitEnou obvyklou cenu celku pred korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



Es ~ VYCET PODKLADU =)

Zdkladni pojmy a m;amd}; ocenéni |

Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stcjného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom sc zvazuji viechny okolnosli, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho ncbo kupujiciho, dasledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi »vladini hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zikladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informadni databdzc realitni kancelafe, vlasini dalabdze, analyzacni portal cen a kalastr
nemovitosti. Z vySe uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefovanou nemovitou véei.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnivaci. Porovnidvaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. (fi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zaklade
vyhodnoceni shodnych parametrii porovndvanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feseny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancclaf vyjadiuje obvyklou cenu na »dklad€ stanovencho celkového koeficientu.

[Pichled podkladii _ |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku €crpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dlc nadeho odborného nédvoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného vnaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora Mgr. Richarda Bednidfe o ustanoveni znalecké kancelife a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 12.7.2021 pod &.j. 003 EX 64/21-20.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotcene
nemovité véci dne 17.8.2021.

- vypis » geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru ncmovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi.
- kopic prohlageni vlastnika.

- vyrozuméni o ohledéani ze dne 22.7.2021.

Eitcrgtm;a - ] |
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Méstskd ¢ast Dejvice se nachazi v severozdpadni &asti Hlavniho mésta Praha. Jedné sc o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a s roziifcnou nabidkou ob&anského vybaveni. Méstem proléka fcka
Viava. Yc vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachdzi matefské, zikladni, stiedni skoly vieiné
gymndzii a vysoké skoly. Zdravoini pédi ve mésté zajistuji mésiské nemocnice, polikliniky,
prakti¢ti 1ékaii a lékérny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve
mésté se dale nachésd podty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajistuji dopravni prostfedky MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovita véc se nachdzi v severozdpadni zastavéné Casti mésta Praha v &asti Dejvice v
ulici Evropska ¢.p./¢.0. 517/6 ve smifené zistavbé.

Zastavka autobusu ,.Dejvickd” se nachazi cca 100 m od ocefiované¢ ncmovité veci. Fastavka
tramvaje ,,Dejvicka” se nachézi cca 90 m od oceflované nemovité véci. Stanice metra ,Dejvicka” se
nachézi cea 40 m od occiiované nemovité véci. Zelezniéni stanice LPraha-Dejvice” sc nachazi cea
800 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: & zast. plocha O ostaini plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty 0 zahrada [ jiny
VyuZili povemkii: 0O RD [ byty O rekr.objekt O gardze 0O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna [ n&kupni zona
L] ostatni
Pripojky: ® /O voda / I kanalizace /0O plyn
vef. / vl. ® / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD ® Zelesnice B autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. ti. B silnice L1111t
Poloha v obci: irdi centrum - smiSena zastavba
Piistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace
Piistup pi‘es pozemky: -
parc. & 4038/2  HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské¢ namésti 2/2, Staré Misto, 11000
Praha |
|Celkovy popis - _l

Jednd se o fadovy, vnitini, bytovy dim »déné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zikladovych roftech. Budova ma 5 nadzemnich podlazi a podkrovi, kde se nachazcji jednotky,
sklepy a spoletné prostory. V budové je vytah. V budové je celkem 17 jednotek. Jednotlivé
jednotky jsou piistupné » centralniho schodisté. Stfecha budovy je sedlovd s krytinou » taSck. Na
sifefc jsou zlaby se svody, sifeini okna, kominy a bleskosvod. Okna budovy jsou plastova a
dievéni. Vehodové dvefe jsou dievéné prosklené. I'asada domu neni zateplena. Stavebné-technicky
stav objekiu je dobry. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovini je moiné v omezeném mnozstvi u domu.



Oceitovana jednotka ¢. 517/2 se nachézi v budové €.p. 517 v 1. NP a jeji dispozice je 2+1. Jednotka
sestava z kuchyng, pokoje, pokoje, chodby + verandy, spiZe, koupelny a WC. Okna bytu jsou
plastova.

Dispozi¢ni fefeni jednotky:

kuchyi 16,17 m?
pokoj 21,81 m?
pokoj 21,33 m?
chodba + veranda 16,05 m?
koupelna 3,78 m?
wC 1,43 m?
spiZ 1.20 m?
celkem 81,77 m?

Uzitna plocha jednotky je 81,77 m?. UZitna plocha bylu byla urécna z tdaji kopie prohladeni
vlastnika.

7 inZenyrskych siti jc nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Piipojky nebylo mo#né ovEfit.

Na pozemku parc. €. 546 stoji bytovy diim s &.p. 517. Pozemek je obdélnikového tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkoveé vymeére 468 m?. Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotck. Pozemek je pfistupny pies pozemck
parc. ¢. 4038/2 ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Praha.

Piisludcnstvim nemovité véci je sklepni kéje. Tyto skuteénosti jsou vohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zji¥tény. Vécna biemena nebyla #jidténa.
Ohledéni bylo provedeno dne 17.8.2021 bez G€asti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné

oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &asc a na misto samé se povinny nedostavil,
neumo¥nil vnitini ohledani a nepiedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



Riga = e

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovité vée je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skuteéné uzivani stavby neni v rovporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojens s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita vée neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Nemovitd vée v Gizemi sc zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentai:

- pam. z6na - budova, pozemck v pamatkové zong
- pamétkove chranéné Gzemi
- velkda doprava

Veéena hi'emena a nhdnlmﬁ znliieni:
ANO Zastavni privo
ANO Exekuce




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotla & 517/2 Dejvice

Ocefiovana nemovitd vée
Uzitna plocha: 81,77 m’

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjicdnany v del$im asovém dseku, bude v tomto koeficientu vyjadfen vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zikladé éasové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnula do soucasnc¢ho
obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 vohledfinje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v ramci funkéniho celku (podlaZi, oricntace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim sc pfevainé rozumi vyskyl balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu,

Postup vypodiu

Primérné jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCq) je vypoctena aritmetickym primérem »
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych veéei (UTC;). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a cclkového
koelicientu K.. Kocficient K¢ je vypollen jako nasobck jednotlivych koeficienti K1 aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovit¢ véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoClena jako nasobck uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.
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Srovnatelné nemovité véei;

9 850 000

Nizev: Byt 3+kk Dejviee
Lokalita: Kafkova 918
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk po kompletni rekonstrukei o cclkove]

Uzitna plocha: 81,90 m”
Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1.00 _
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,98 Zdroj: rcalizovany prodej #
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 3/2021
K6 Celkovy stav 0,91
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena [KE] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upraveni j. cena

uZiltné ploge 81,9 m* + 6 m* sklepni koje s vybornou dostupnosti do centra mésta.
Byt, nachdrejici sc ve tictim nadzemnim podlaZi ciblového domu, se sklada =z
obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem, dvou loZnic, koupelny, toalety, chodby a
komory. Byt v osobnim vlastnictvi je po rozsahlé rekonstrukei. Okna jsou dievéna,
jadro zdéné, rozvody elekifiny v médi, v cclém byté¢ podlahové topeni, novd
podlaha, nov4 kuchyiiska linka, koupelna i toaleta. Okna jsou orientovina na jiZni
stranu do ulice a na severni stranu do vnitrobloku. Vnitini prostory domu jsou ve
vyborném stavu, pravidelng udrzované. Cihlovy diim mé renovované stoupacky,
okna i vytah.

|m?| K&¢/m? Kc [K&/m?]
81,90 120 269 0,89 1077 039

&



Nazev: Byt & 164/5 Dejvice

Lokalita: Evropska 164/38

Popis: Byl v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdi ve mést¢ Praha v ¢ésti Dejvice v ulici
Evropskd. Dim méa 5 podlazi. Budova je v dobrém stavu. Jednotka se nachdzi vej
zdéném domé. 7. inenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na dostupné piipojky.
Parkovani je mo#né u domu. Pfistup k nemovité véci je » misini zpevnéné
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 104,70 m?
Pouiité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei lunkéniho cclku 0,98
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 n
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 3/2021
K8 Uvaha vpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [Ké&/m*]

11 500 000 104,70 109 8§38 1,03 113 133
Nazev: Byt ¢ 529/253 Dejvice
Lokalita: Studentska 529/1
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, klery se nachdzi ve mé&st€ Praha v ¢asti Dejviee v ulici

Studentska. Dim ma 5 nadzemmich podlaZi a podkrovi. Budova je v dobrém stavu.

Jednolka se nachazi ve zdéném domé. 7 inZenyrskych siti je nemovita véc napojenal

na dostupné pfipojky. Parkovani je moZné u domu. Pfistup k nemovité véci je 4

mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 65,61 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,07
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 0,97 _ .
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,98 Zdroj: realizovany prodej z
K35 Provedeni a vybaveni 1,00 1072020
K6 Celkovy slav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc | K&/m?]
8 200 000 65,61 124 981 0,97 121 232
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Niazev: Byt & 364/11 Dejvice
Lokalita: Viclavkova 364/22
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery sc nachazi ve mésté Praha v Casti Dejvice v ulici
Vaclavkova. Dim ma 5 nadvemnich podlazi, podkrovi a 1 podzemni podlaZi.
Budova je v dobrém stavu. Jednotka se nachdsi ve zdéném domé. Z inZenyrskych
siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani jc moZné u domu.
Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 74,82 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 0,98
K3 Poloha v rdmei zemniho celku 0,97
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,98 :
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Z.droj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 4{2021
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravenad j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

8 959 734 74,82 119 751 0,93 111 368
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 107 039 K&/m”
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 113 193 K&/m?
Maximélni jednotkovai porovnavaci cena _ 121 232 K&/m?

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Praméma jednotkova cena 113 193 Ké/m?

Celkova uzitna plocha ocefiovang nemovilé véc 81,77 m?

Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 9 255 792
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2.00 = 4 627 896,00

Niz&i obchodovatelnost spoluvlasinickych * 0,80 = 3702 316,80
Ipodili

Vysledni porovndvaci hodnota 3702 317 K¢

s



ODUVODNENI y |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 517/2 Dejvice 3702317,- K&

Porovnavaci hodnota 3702 317 K¢

[Komentii ke stanoveni vysledné ceny e |
Pfi zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ve sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Sase se skuleCnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli z (daji uvedenych v informacnich vdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databédze, analyzaéniho portdlu a kalastru nemovitosti. V databazi jsme
nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali min. 3, kleré ncjvice odpovidaly
ocefiované nemovité véei napf. co do lokalily, velikosti, stifi a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zji§téni obecné &i jinak stunovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro drazbu. To, jakou méd nemovita vée skuteéné hodnotu,
za ni7 miZe byt v daném misté a Case prodina, se ukaZe teprve v drazbe.

Obvyklai cena
3705 000 K¢é

slovy: Tiimilionysedmsetpéttisic K¢

o il
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ZAVER |

L Nemovitd vée, které se vykon tylka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) jednotky €. 517/2 (byt) v
budové Dejvice &p. 517 (bytovy dim, LV 5795) na pozemku parc. & 546 (I.V 5795) vetng podilu
na spoleénych &istech domu a pozemku parc. & 546 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti
8177/141225 v kat. izemi Dejvice, obec Praha, ¢ist obee Dejvice, okres Hlavni mésto Praha,
zapsino na LV 6140.

11. PiisluSenstvi nemovité véei, které se vykon tyki:

- sklepni koje.

IT1. Vysledna cena nemovité véei (1) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyki:
- v ohjektivni zaokrouhlené vysi 3.705.000,- Ké&.

1V. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, kteri
prodejem v drazbé nezanilnou:

- nczjistény.

Dile § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) €7 velkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou doslateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a » Gdaji ziskanych pfi mistnim 3cticni. V pfipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vniténi ohledéni nemovité véci, tak nad zdvér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutcénosti jsou zavislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité wéci osobami podilejicimi se na wpracovani
znalcekého posudku. Dle nageho odborného ndvoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocel stran A4 piiloze
Vypis « katastru nemovitosti pro LV €. 6140 3
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovilé véc
Schématické znazornéni

el ek — —
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ZNALLCKA DOLOZKA

Posudck podéva Znaleckd spole€nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jiich predpist, do prvého oddilu
seznamu Gstavh kvalilikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod pof. &. ZP-21667 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Pectra Vailtkova
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu veicjné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kanceldf (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

V Praze 31.8.2021

Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

. B



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijieil stav evidovany k datu 04, 07.2021 04:09:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/199%94 Sb.

Vyhotoveno hezdplatné délkovym piistupem pro téel: Provedeni exekuce, &j.: 003EX 64/21 pro Mgr. Richard Bednadr
Exekutorsky dfad Praha 10

Okres: CE0100 Hlavni mésto Praha Ohoc: 554782 Praha
mbt.izemi: 729272 Dejvice Tist vlastnictvi: 6140
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
. Vlastnik, jiny opravnény ' Identifikalor Podil
Vlantnicfé-préuo _
¥u Lihua, Evropska 517/6, Dejvice, 16000 Praha & 625512/2357 1/2
¥u Living, Evropska 517/6, Dejviece, 16000 Praha 6 665218,/2250 1/2
i Nemoviloslli
eOhokRy Podil na
Caprad Typ spolednych cdstech
C.jednotky Zpilisob vyuZili Fplisob ochrany jednotky domu a pozemku
517/2 byt pamatkové chrindné tizemi byt.z. 8177/141225
Vymezeno v:
Budowva Dejvice, &.p. 517, byt.dim, LWV 5795
na parceles 546, LY 5795
Parcela 546 zastavéni plocha a nadvofi 468m?2
il VEcnéd prava 5louiic% ve prospéch nemovitosti v ¢4sLi B~ Bez zapisu

Vécnd prava zatdéfujici nemovitosti v GasLi B vdetng souvisejicich adajn

Ty vztahnp

o Bastawvnil prave smluwvni
pohledavky ve wydi 1.618.000,- K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Modrda pyramida stavebni spofitelna, a.s., Bélehradska
222/128, Vinchrady, 12000 Praha 2, RE/ICO: 60192852
Povinnost k
Jadnotka: 517/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ohé.z. =ze dne 11.10.2010. Pravni
néinky vkladu prava ke dni 12.10.2010.
V-48779/2010-101

Pofadi k datu podle pravni dpravy Gaéinné v deobé veniku prava

o Zastavni prave amluvni
budonei pohledavky ve wvysi 1.618.000,- K& s prisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., Bélehradska
222/128, Vinohrady, 12000 Praha 2, RE/IC0: 60192852
Povinnozst k
Jednotka: 517/2

Listina Smlouva o =zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 11.10.2010. Pravni

ié&inky vkladu prava ke dni 12.10.2010.
V-48779/2010-101

Pofadi k datun podle pravni Gpravy G&inné v debé veniku prava

I Pozniamky a dal3i obdobné ddaje

Nemavi tosti jsoun v Gzemnim obvodu, vo kbcrdm uykonéh# stdtni sprdvn katastruo nemovilosli CR
Katastr&lni dfad pro hlavni mé&sto Prabu, Kalastralni pracoviit®& Praha, kéd: 101.
strana |



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 05.07.2021 04:09:00

Okres: CE0100 Hlavni mésto Praha Ohec: 554782 Praha

ab . fzemi: 729272 Dejvice List vlastnictwi: 6140

V kat. fizemi jsou pozmemky vedeny v jedné &iselné fadé

Pyp vztahuo

o Zahdjeni excekuca

povéieny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedna¥#, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnost k

¥u Lihua, Evropska 517/6, Dejvice, 16000 Praha 6,
RE/ICO: 625512/2357

Listina Vyrozum&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 64/21-8 k 38 EXE-
528/2021 11 ze dne 01.04.2021. Pravni 0&inky zapisu k ckamZiku 14.04.2021
20:03:57. Rapis proveden dne 16.04.2021; ulofeno na prac. Praha

£-11907/2021-101
Souvisejici =zdpisy
Exe