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1. UVOD
1.1.  Ué&el trzniho ocenéni

Znalec byl povéten stanoveni obvyklé ceny bytli a nebytovych prostor ¢. 643/1 vcetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 643 a pozemcich parc.¢. 1681/2
a 1682 v kat. izemi Zizkov, mé&stska ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha.

Ocenéni je vypracovano ke dni 6.9.2016. Jeho cilem bylo urcit trzni hodnotu
ocenovan¢ho majetku pro tcely prodeje.

1. 2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivni (fair) trzni hodnota vyjadiena
v penéznich jednotkach. Tato objektivni trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou
asociaci znaleckych organizaci TEGoVA jako: ,finan¢ni Castka, kterd mize byt sménéna
mezi dobrovolné jednajicim potencialnim kupujicim a prodévajicim, aniz by byl Cinén natlak
na koupi nebo prodej. Pfitom obé zucastnéné strany si plné uvédomuji a znaji vSechna
relevantni fakta o jméni‘.

Tato definice je prakticky totozna s definici obvyklé ceny uvedené v § 2 zakona
o ocefiovani MF CR ¢&.151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodéavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby*.

Nase zprava je vypracovana v souladu s mezinarodnim oceniovacim standardem
,»Ocenovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplikacni
piiruckou ¢. 4, ktera definuje zasady ocenovani majetku pro zaruky pujcek, hypoték
a dluhopisti. Ze vSech uzitnych hodnot majetku je v tomto konkrétnim piipad€é uvazovano
s pfinosem stavby, venkovnich Gprav a pozemk.

1.3. Rozsah posudku

Rozsah nasi prace vychazi z toho, ze vSechny relevantni faktory by mély byt
zohlednény. Mezi tyto faktory lze zatadit:

1) Historii a podstatu oceiovaného majetku.
2) Obvykla cena stavebnich materialii a stavebnich praci v dané lokalité.

3) VysSe obvyklych n4jmi a prodeje srovnatelnych nemovitosti.



2. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor
Exekutorsky tifad Praha-zépad
Plzenska 298/276, 151 23 Praha 5

Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: nebytovy prostor ¢. 643/1 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu €.p. 643 a pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spolecnych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 1664/85207.

3) pozemky: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 1664/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavéna plocha a naddvoii pam.chrdn. uzemi
1682 260 | zastavénd plocha a néddvofi pam.chrdn. izemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016,
- kopie katastralni mapy,
- prohlaSeni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kanceléfi k prodeji obdobnych nemovitosti,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav Votisek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypotééni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomd$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zptistupnili panové Paucek a Vedral.

2. 2. Vlastnictvi ocenovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vitavou | 680710/1125




Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahajeni exekuce
a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

2.3. Popis oceiiované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je nebytovy prostor ¢. 643/1, umistény v suterénu bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici K¥i§t'anova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim méa 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce domu jsou zdéné z cihel. Stropy jsou dievéné tramové.
Vnitini omitky jsou vapenné. Vnéjsi omitky btizolitové. Klempitské konstrukce FeZn.

Nebytovy prostor o vyméfe 16,64 m? je sklep v 1.PP. Pfistup je z chodby domu po
schodech. Nebytovy prostor je umistén vlevo od vchodu do suterénu. Nebytovy prostor je bez
dvefi, bez oken. Podlaha betonova. Rozvod el. energie je nefunk¢ni. Sklep je stavebné
neudrzovany. Stavebné technicky stav je podprimérny.

Uvedeny nebytovy prostor neni uzivan.

Vyméra pro ocenéni
Nebytovy prostor €. 643/1 v 1.PP bytového domu ¢.p. 643
Podlahova plocha: 16,64 m*

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychéazi
v zasad¢ ze tii teoreticky riizn€ pojatych ptistupli. V odborné literatufe se tyto zakladni tfi
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod riznymi ndzvy atd. Napt. v americké
praxi se mluvi o 9 zdkladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické
0 5, vnémecké o 3.

V dostupné Ceské literatute se Ize setkat s témito metodami pouzivanymi pro ocenéni:

1. Metody vynosové.
2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty.
3. Metody porovnavaci.

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, ze nemovitost - podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku, prondjem nemovitosti sice stoji penize, ale vytvaii i
zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnika
nejzajimavéjsi, nebot’ jim piinadSi penize. Metody stanovujici vlastni kapitdl vychazeji z
premisy o tom, Ze nemovitost je totoznd s majetkem, ktery je v ni obsazen. Metody
porovnavaci, n€kdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikéch, kde
lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemovitosti s nemovitosti ocefiovanou. To
znamena, ze trh nemovitosti je transparentni a informace jsou bézné dostupné.

V dal§im uvadime stru¢ny popis kazdé metody.



3. 1. Metody vynosové.

Tyto metody jsou zalozeny na koncepci ,,asové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice*. Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je v porozuméni vztahu mezi tokem
piijma a hodnotou. Investor, kupec, ve skutecnosti nakupuje budouci tok piijma, ¢ili budouci
vynos - cash flow.

Soucasna hodnota majetku je ur€ena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosu;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni
uroven, stanovenim spravné, adekvatni kapitaliza¢ni miry.

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, ze nemovitost jako podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil mezi
naklady na provoz podniku a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikt nejzajimavé;jsi,
nebot’ jim pfinasi penize. NejrozSifencjs$i metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou lze
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R (1)
Kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanému cistému ro¢nimu
vynosu NOI, vydélenému odpovidajici kapitalizacni mirou R. Soucasna hodnota majetku je
urcena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosii;
- vyuziti kapitalizace, to je prevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni
uroven.

Stanoveni spravné adekvatni kapitalizaéni miry vychdzi z tirokové miry nejjistéjSich
cennych papirQ, obvykle staitem garantovanych obligaci a zapoctu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (prondjem nemovitosti).

3.2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny ptistup k ocefiovani majetku, nemovitosti vychazi z pohledu vlastnickych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci vychdzeji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totozna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tyto metody se zdaji byt velice jednoduché a
ptesné, ale pfi jejich pouziti se narazi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebenti jiz
existujicich staveb. Jsou to metody méné subjektivni, nez aktualizace odhadovanych
budoucich cash flow pfi zvolené diskontni sazbé, pro zvoleny ¢asovy horizont. Piesto je vSak
1 jejich pouziti omezené, nebot’ reflektuji soucasnou situaci na trhu - prodejni cenu, s velkym
Casovym odstupem. Rozdil mezi substancni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samoziejm¢ mensi ve stabilizovanych ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach
prochazejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplisob ocenéni je zalozen na principu pojeti ndhrady. Perspektivni kupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, nez ¢ini naklady na jeji nahrazeni, pofizeni. Kazda
nemovitd polozka je ocenéna a jejich souctem se ziskd souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni
substance.

V této souvislosti se vzil ndzev podstata, substance, vécna hodnota. Vécna hodnota
znamena, kolik penéz by bylo tieba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V ptipadé
nakupu ma substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha fesit otdzku, zda je vyhodné;jsi



koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavit nové. Matematicky model této metody Ize
zapsat v této zjednodusené podobé:

V=Z(PCiXOi+Pi) (2)
kde PC; je potfizovaci cena stavby, O; opotiebeni stavby a P;cena pozemku.

3.3. Metoda porovnani trZnich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikach, kde
informace o prodejich jsou vetejné ptistupné. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na
srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem ocenovanym. Pro porovnani lze
vyuzivat prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Metoda je nejrozsifenéjs$i v dobfe fungujicich trznich ekonomikach. Jeji pouziti je
odvislé od dvou zikladnich faktori - fungujiciho trhu daného segmentu majetku a
transparentnosti informaci. Trh by mél byt ,,perfektni* ve smyslu dostatecné cetnosti prodeju.
Vlastni porovnani se provadi na zdklad¢ praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky model této metody ma tvar:

V=Z(RCiin)/n (3)

Kde RC; je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, k; koeficient korekce (porovnavaci), n
pocet porovnavanych majetki.

Tato metoda je nepiiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovidd sménné cené. Zakladnim
pfedpokladem jejiho analytického vyuziti je dobrd databdze informaci a jeji neustala
aktualizace.

3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce,
volby pouzitych matematickych modeli, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je
bézné, ze se pro stanoveni trzni hodnoty pouziva nékolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz
kazda z nich vychazi z jinych ptedpokladd, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu
tu, kterd je dana jejich vzajemnym porovndnim. Je neoddiskutovatelné, Ze se porovnavaji
metody zalozené na principidlné odlisnych zakladech, ale vysledkem kazdé z nich je trzni
hodnota vyjadiend ve financnich jednotkach, v penézich. Proto nelze proti tomuto mixu
vznaset z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavanych veli¢in pfipominky.

4. ANALYZA OCENENI

4.1. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Nebytovy prostor je nyni prazdny nevyuzity. Ocenéni vynosovou metodou se
neprovadi.
4.2. Trzni hodnota stanovena metodou vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zjistovana pro stavajici vnitini trh, protoze nemovitost
je v zasad¢ nepiemistitelnd. Trh nemovitosti je jasné lokalizovan. Vécnd hodnota majetku je
déna souctem zistatkovych cen veskerého jméni. Zistatkové ceny jsou urceny z potizovacich



reproduk¢nich cen snizenych o adekvatni miru opotiebeni. Stanoveni reprodukéni ceny
vychazi z tuzemské cenové Urovné na soucCasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou primérné orientacni ceny rozpoc¢tovych ukazateli stavebnich objekta
vydanych URS Praha, a.s. pro rok 2014, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provadéjicimi vystavbu obdobnych objekt v daném regionu.

Vécna hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, ze na trhu bude apriori
respektovana. Vzhledem k tcelu naseho ocenéni pro pottebu exekucniho fizeni proto vécnou
hodnotu nemovitosti nevyjadiujeme.

4.3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢é ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaifemi a je znama z tisku, odbornych casopist
ina internetovych strankach. Z aktudlni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné nemovitosti,
které uvadi v nasledujicim prehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené
nebytové prostory (sklepy) v dané lokalité nebo lokalitach blizkych.

1) Prodej sklepniho skladu Praha 3-Zizkov
Cena: 65 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 3256086620 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 14.10.2014

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitn4 podlahova plocha: 4 m?

Vlastnictvi: osobni

ElektFina: 230V

Popis: Prodej sklepniho skladového prostoru
v rekonstruovaném cihlovém domé v lokalit¢ Praha 3-
Zizkov. K dispozici je vice sklepnich koji o velikosti cca 3
az 20 m’ Kazdy sklep se samostatnym uzamykatelnym
vchodem.

RK: Wilson&White, s.r.o., Praha




2) Prodej skladového prostoru Praha 3-Zizkov
Cena: 436 300,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Vlkova

Cislo zakazky: N00089 Stav objektu: dobry
Datum aktualizace: 4.10.2014 |

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna podlahova plocha: 50 m?

Vlastnictvi: osobni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v 1.PP cihlového domu
v Praze 3-Zizkov. Prostor ma vysoké stropy cca 4,5m, je
suchy. Vstup do sklepnich prostor po tocitych schodech.
Mozné vyuziti jako sklad s moznosti vjezdu do dvora.

RK: Domov Sni, s.r.o.,Praha

3) Prodej skladového prostoru, Praha 4-Chodov
Cena: 290 000,- K¢

Lokalita: Praha 4-Chodov, ul. Radimovicka

Cislo zakazky: FFN07116 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |

Budova: panelova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitn4 plocha: 36 m®

Vlastnictvi: druzstevni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v suterénu panelového
domu. Jednd se o 1 mistnost o vyméte 36 m’. Piicka
z deskového materialu. Ke koupi jsou celkem 3 obdobné
prostory.

RK: Futurum Reality, s.r.o., Praha

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebné technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelaii a cena realizovand pfi prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vZdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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3 744,- K&/m’

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nebytového prostoru
Podlahova plocha: 16,64 m?
Cena: 16,64 x 3 744 = 62 300 K¢

CENA - zaokrouhleno

60 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestdvajici z nebytového prostoru ¢.

643/1 vcetné

spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682
v kat. izemi Zizkov, méstska ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, uréend metodou porovnavaci

je:

Zaokrouhleno: 60 000,- K¢




5. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: nebytovy prostor ¢. 643/2 v¢. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech
domu €.p. 643 a pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 1103/85207.

3) pozemky: podil na pozemcich parc.¢c. 1681/2 a 1682 ve vysi 1103/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a naddvofi pam.chran. tzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského tifadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohldseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotografickd dokumentace,
- nabidky realitnich kancelati k prodeji obdobnych nemovitosti,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ucasti:
Jaroslav VoftiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novak — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zpfistupnili panové Paucek a Vedral.

5. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zdstavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

5.2. Popis ocennované nemovitosti
Predmétem ocenéni je nebytovy prostor €. 643/2, umistény v suterénu bytového domu

&.p. 643. Diim je situovan v ulici K¥i§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.
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Svislé nosné konstrukce domu jsou zdéné z cihel. Stropy jsou dievéné tramové.
Vnitini omitky jsou vapenné. Vné&jsi omitky btizolitové. Klempitské konstrukce FeZn.

Nebytovy prostor o vyméte 11,03 m? je sklep v 1.PP. Piistup je z chodby domu po
schodech. Nebytovy prostor je umistén vpravo od vchodu do suterénu. Nebytovy prostor je
bez oken, dvetfe ocelové. Podlaha betonova. Rozvod el. energie je nefunk¢ni. Sklep je
stavebn¢ neudrzovany. Stavebné technicky stav je podpramérny.

Uvedeny nebytovy prostor slouzi jako sklad.

Vymeéra pro ocenéni
Nebytovy prostor €. 643/2 v 1.PP bytového domu ¢.p. 643
Podlahova plocha: 11,03 m2

5.3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé& ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znamd z tisku, odbornych casopisit
ina internetovych strankach. Z aktudlni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné nemovitosti,
které uvadi v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené
nebytové prostory (sklepy) v dané lokalité nebo lokalitach blizkych.

1) Prodej sklepniho skladu Praha 3-Zizkov
Cena: 65 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 3256086620 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 14.10.2014

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

Uzitna podlahova plocha: 4 m?

Vlastnictvi: osobni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej sklepniho skladového prostoru
v rekonstruovaném cihlovém domé v lokalit¢ Praha 3-
Zizkov. K dispozici je vice sklepnich koji o velikosti cca 3
az 20 m’. Kazdy sklep se samostatnym uzamykatelnym
vchodem.

RK: Wilson&White, s.r.0., Praha
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2) Prodej skladového prostoru Praha 3-Zizkov
Cena: 436 300,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Vlkova

Cislo zakazky: N00089 Stav objektu: dobry
Datum aktualizace: 4.10.2014 |

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna podlahova plocha: 50 m?

Vlastnictvi: osobni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v 1.PP cihlového domu
v Praze 3-Zizkov. Prostor ma vysoké stropy cca 4,5m, je
suchy. Vstup do sklepnich prostor po tocitych schodech.
Mozné vyuziti jako sklad s moznosti vjezdu do dvora.

RK: Domov Sni, s.r.o0., Praha

3) Prodej skladového prostoru, Praha 4-Chodov
Cena: 290 000,- K¢

Lokalita: Praha 4-Chodov, ul. Radimovicka

Cislo zakazky: FFN07116 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |

Budova: panelova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitn4 plocha: 36 m®

Vlastnictvi: druzstevni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v suterénu panelového
domu. Jednd se o 1 mistnost o vyméte 36 m’. Piicka
z deskového materialu. Ke koupi jsou celkem 3 obdobné
prostory.

RK: Futurum Reality, s.r.o., Praha

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebné technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelaii a cena realizovand pfi prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vZdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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PRUMERNA CENA (11 231:3 =)

3 744,- K&/m’

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nebytového prostoru
Podlahova plocha: 11,03 m?
Cena: 11,03 x 3 744 =41 296 K¢

CENA - zaokrouhleno

40 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestdvajici z nebytového prostoru ¢.

643/2 vcetné

spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682
v kat. izemi Zizkov, méstska ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, uréend metodou porovnavaci

je:

Zaokrouhleno: 40 000,- K¢

6. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: nebytovy prostor ¢. 643/3 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech

domu ¢.p. 643 a pozemcich.
2) venkovni Gpravy: podil na spolec¢nych ¢astech domu ¢.p. 643 ve vysi 1946/85207.
3) pozemKky: podil na pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682 ve vysi 1946/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045

Parcelni ¢islo

Vyméra v m?

Druh pozemku

Poznamka

1681/2 1| zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
Celkem 261
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Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaSeni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kanceléfi k prodeji obdobnych nemovitosti,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav Voftisek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypotééni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomd$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zptistupnili panové Paucek a Vedral.

6. 1. Vlastnictvi ocenovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchének Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vitavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahédjeni exekuce
a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016, v ptiloze tohoto posudku).

6.2. Popis ocefiované nemovitosti

Predmétem ocenéni je nebytovy prostor ¢. 643/3, umistény v suterénu bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici K¥i§t'anova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zéastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce domu jsou zdéné z cihel. Stropy jsou dievéné tramové.
Vnitini omitky jsou vapenné. Vnéjsi omitky btizolitové. Klempitské konstrukce FeZn.

Nebytovy prostor o vyméie 19,46 m? je sklep v 1.PP. Pfistup je z chodby domu po
schodech. Nebytovy prostor je umistén vlevo od vchodu do suterénu. Nebytovy prostor je bez
oken, bez dvefi. Podlaha betonovad. Rozvod el. energie je nefunkéni. Sklep je stavebné
neudrzovany. Stavebné technicky stav je podprimérny.

Uvedeny nebytovy prostor neni uzivan.

Vyméra pro ocenéni
Nebytovy prostor ¢. 643/3 v 1.PP bytového domu ¢.p. 643
Podlahova plocha: 19,46 m?
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6.3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢é ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaifemi a je znama z tisku, odbornych casopist
ina internetovych strankach. Z aktudlni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné nemovitosti,
které uvadi v nasledujicim prehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené
nebytové prostory (sklepy) v dané lokalité nebo lokalitach blizkych.

1) Prodej sklepniho skladu Praha 3-Zizkov
Cena: 65 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 3256086620 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 14.10.2014

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitn4 podlahova plocha: 4 m?

Vlastnictvi: osobni

ElektFina: 230V

Popis: Prodej sklepniho skladového  prostoru
v rekonstruovaném cihlovém domé v lokalit¢ Praha 3-
Zizkov. K dispozici je vice sklepnich kéji o velikosti cca 3
az 20 m® Kazdy sklep se samostatnym uzamykatelnym
vchodem.

RK: Wilson&White, s.r.o., Praha

2) Prodej skladového prostoru Praha 3-Zizkov
Cena: 436 300,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Vlkova

Cislo zakazky: N00089 Stav objektu: dobry
Datum aktualizace: 4.10.2014 |

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna podlahova plocha: 50 m?

Vlastnictvi: osobni

Elektiina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v 1.PP cihlového domu
v Praze 3-Zizkov. Prostor ma vysoké stropy cca 4,5m, je
suchy. Vstup do sklepnich prostor po tocitych schodech.
Mozné vyuziti jako sklad s moznosti vjezdu do dvora.

RK: Domov Snd, s.r.o0., Praha
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3) Prodej skladového prostoru, Praha 4-Chodov
Cena: 290 000,- K¢

Lokalita: Praha 4-Chodov, ul. Radimovicka

Cislo zakazky: FFN0O7116 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |

Budova: panelova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna plocha: 36 m?

Vlastnictvi: druzstevni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v suterénu panelového
domu. Jednid se o 1 mistnost o vyméfe 36 m’ Pricka
z deskového materialu. Ke koupi jsou celkem 3 obdobné
prostory.

RK: Futurum Reality, s.r.0., Praha

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebné technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelaii a cena realizovand pfi prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz$i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u ocefiované nemovitosti.

4. Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uZzitna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu oceflované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 65 000 4 16 250 0,85 1,00 | 0,40 | 0,340 5525
2 436 300 50 8726 0,85 1,00 | 0,40 | 0,340 2967
3 290 000 36 8 056 0,85 1,00 | 0,40 | 0,340 2739
Celkem 11 231
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PRUMERNA CENA (11 231: 3 =)

3 744,- K&/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnéavaci hodnota nebytového prostoru
Podlahova plocha: 19,46 m*
Cena: 19,46 x 3 744 =72 858 K¢

CENA — zaokrouhleno

70 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestdvajici z nebytového prostoru ¢

. 643/3 vcetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.c.

1681/2 a 1682

v kat. uzemi Zizkov, méstskd ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, uré¢end metodou porovnavaci

je:
Zaokrouhleno: 70 000,- K¢

7. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: nebytovy prostor ¢. 643/4 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech

domu ¢.p. 643 a pozemcich.

2) venkovni dpravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 7025/85207.

3) pozemKky: podil na pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682 ve vysi 7025/85207.

Specifikace podle LV &. 2045

Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a nddvofi pam.chran. izemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chrdn. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

usneseni exekutorského tradu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045 ze dne 06.10.2016,
vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
kopie katastralni mapy,

prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
fotografickd dokumentace,

nabidky realitnich kanceléii k prodeji obdobnych nemovitosti,
1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ucasti:
Jaroslav Vortisek — zastupce soudniho exekutora

Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha

Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru

znalec

2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novék — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5

Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
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Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru

znalec
Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitost znalci zpfistupnil pan Paucek.

7. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vitavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zdstavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

7.2. Popis ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je nebytovy prostor €. 643/4, umistény v suterénu bytového domu
&.p. 643. Diim je situovan v ulici K¥i§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce domu jsou zdéné z cihel. Stropy jsou dievéné tramové.
Vnitini omitky jsou vapenné. Vnéjsi omitky btizolitové. Klempitské konstrukce FeZn.

Nebytovy prostor o vyméfe 70,25 m? je sklad v suterénu dvorniho objektu u bytového
domu. Piistup je z chodby domu po schodech a vlevo od vchodu do suterénu. Nebytovy
prostor je castecné osvétlen malymi kruhovymi okny. Podlaha je betonova. Rozvod el.
energie. Sklad byl vybudovan pfi vystavbé dvorniho objektu (€. 643/5) v roce 2009. Stavebné
technicky stav je dobry, sklad je suchy. Je zde umistén plynovy kotel pro vytdpéni
nebytového prostoru €. 643/5 v nadzemni Casti dvorniho traktu budovy. Nebytovy prostor €.
643/4 je vyuzivan jako sklad.

Vyméra pro ocenéni
Nebytovy prostor ¢. 643/4 v 1.PP bytového domu ¢.p. 643
Podlahova plocha: 70,25 m?

7.3.  Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpusobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
neZ tfi mésice. V nagem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znama z tisku, odbornych casopisii
ina internetovych strankéch. Z aktudlni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné nemovitosti,
které uvadi v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené
nebytové prostory (sklepy) v dané lokalité nebo lokalitach blizkych.
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1) Prodej sklepniho skladu Praha 3-Zizkov
Cena: 65 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 3256086620 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 14.10.2014

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna podlahova plocha: 4 m*

Vlastnictvi: osobni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej sklepniho skladového  prostoru
v rekonstruovaném cihlovém domé v lokalit¢ Praha 3-
Zizkov. K dispozici je vice sklepnich koji o velikosti cca 3
az 20 m’. Kazdy sklep se samostatnym uzamykatelnym
vchodem.

RK: Wilson&White, s.r.o., Praha

2) Prodej skladového prostoru Praha 3-Zizkov
Cena: 436 300,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Vlkova

Cislo zakazky: N00089 Stav objektu: dobry
Datum aktualizace: 4.10.2014 |

Budova: cihlova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitna podlahova plocha: 50 m

Vlastnictvi: osobni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v 1.PP cihlového domu
v Praze 3-Zizkov. Prostor ma vysoké stropy cca 4,5m, je
suchy. Vstup do sklepnich prostor po tocitych schodech.
Mozné vyuziti jako sklad s moznosti vjezdu do dvora.

RK: Domov Snd, s.r.o., Praha

3) Prodej skladového prostoru, Praha 4-Chodov
Cena: 290 000,- K¢

Lokalita: Praha 4-Chodov, ul. Radimovicka

Cislo zakazky: FFN0O7116 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |

Budova: panelova

Podlazi umisténi: 1. PP

UZitn4 plocha: 36 m’

Vlastnictvi: druzstevni

Elektfina: 230V

Popis: Prodej skladového prostoru v suterénu panelového
domu. Jedna se o 1 mistnost o vyméfe 36 m’. Piicka
z deskového materidlu. Ke koupi jsou celkem 3 obdobné
prostory.

RK: Futurum Reality, s.r.0., Praha
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Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovndvaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkusenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna plocha ocefiované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 65 000 4 | 16250 | 0,85 1,00 | 0,60 | 0,510 8 288
2 436300 | 50 | 8726 0,85 1,00 | 0,60 | 0,510 4 450
3 290000 | 36 | 8056 0,85 1,00 | 0,60 | 0,510 4108
Celkem 16 846
PRUMERNA CENA (16 846 : 3 =) 5 615,- K&/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nebytového prostoru
Podlahova plocha: 70,25 m?
Cena: 70,25 x 5615 =394 454 K¢

CENA - zaokrouhleno 395 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestdvajici z nebytového prostoru ¢. 643/4 vcetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682
v kat. izemi Zizkov, méstska ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, uréend metodou porovnavaci
je:

Zaokrouhleno: 395 000.- K¢
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8. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: nebytovy prostor ¢. 643/5 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych c¢astech
domu ¢&.p. 643 a pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spolecnych ¢astech domu ¢€.p. 643 ve vysi 4790/85207.

3) pozemky: podil na pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682 ve vysi 4790/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a nddvofi pam.chrén. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chrdn. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského uradu Praha-zépad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych nemovitosti,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav VofiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypoté¢ni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomd$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitost znalci zptistupnil pan Paucek.

8. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vitavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, vypis
z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016 ¢. 19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze
tohoto posudku).
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8.2. Popis ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je nebytovy prostor €. 643/5, umistény ve dvore v 1.NP bytového
domu ¢&.p. 643. Dim je situovan v ulici Kii§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvofi
bytové domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou dievéné tradmové. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové. Vnéjsi omitky vapenné. Klempiiské konstrukce FeZn. Dvete
dfevéné prosklené¢ do dievénych zarubni. Okna plastova s izola¢nimi dvojskly. Podlahy
plovouci dfevéné, v koupelné¢ keramicka dlazba. Vytapéni ustiedni plynovym kotlem
umisténym ve sklepé. Rozvod teplé a studené vody. Piiprava TUV v elektrickém boileru.
Kuchynisky kout se difezem a elektrickym sporakem. Koupelna se sprchovym koutem
a umyvadlem. WC je splachovaci. Pfipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el.
energie.

Ptistavba nebytového prostoru ve dvore budovy ¢p. 643 byla provedena a kolaudovana
v roce 2009. Stavebné technicky stav je velmi dobry.

Uvedeny nebytovy prostor je uzivan jako obytny ateliér.

Dispozice:
Popis Vyméra v m*
Pokoj 47,90
Podlahova plocha 47,90

Vyméry pro ocenéni
Nebytovy prostor €. 643/5 ve dvote bytového domu €.p. 643
Podlahova plocha: 47,90 m?

8.3. Trini hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znama z tisku, odbornych casopist
ina internetovych strankach. Z aktudlni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné nemovitosti,
které uvadi v nasledujicim prehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybriany obdobné, aktuilné nabizené
ateliéry v dané lokalité.
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1) Prodej ateliéru 1+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 814 000,- K&
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Stitného

Cislo zakazky: 3734159452 Stav objektu: novostavba
Datum aktualizace: 17.10.2014
/| Budova: smisena
| odlaZi umisténi: 1. NP
Uzitna podlahova plocha: 42 m?
41 Vlastnictvi: osobni
 Voda: dalkovy vodovod
47 Topeni: lokdlni plynové WAV
Kanalizace: vefejna kanalizace
Elektfina: 230V

Popis: Prodej ateliéru 1+kk, rezidence Stitného 28, Praha 3,
Ateliér je v 1.NP s terasou. Plovouci podlaha, obklady a
B dlazby, sanitarni keramika, bezpecnostni vchodové dvete.
- | Novostavba pred kolaudaci.

| RK: PRECO Group, s.1.0., Praha

2) Prodej bytu 1+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 1 500 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Rohagova

Cislo zakazky: 228-N00307 Stav objektu: po rekonstr.
Datum aktualizace: 15.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZi umisténi: 1. NP

UZitna podlahova plocha: 27 m?

Vlastnictvi: osobni

Sklep: 3 m’

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Vytapéni kamny WAV

Elektiina: 230V

Popis: Prodej bytu 1+kk v 1.NP v Praze 3-Zizkov. Byt ma
pokoj skk, samostatné WC, sprchovy kout a predsin.
[ Orientace na J. Ohtev TUV el.bojlerem.

RK: Re/MAX Ace, Praha

3) Prodej ateliéru 1+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 1 300 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Biskupcova

Cislo zakazky: 177 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 12.10. 2014 |

Budova: cihlova

4 Podlazi umisténi: 1. NP

UZitna podlahova plocha: 29 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: dalkové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej atelié¢ru 1+kk v Praze 3-Zizkov. Orientace na
J. Byt je po kompletni rekonstrukei v roce 2010. V pokoji je
= zvySené patro na kterém je vytvofen obyvaci kout.
V dispozici je kuchynska linka IKEA s vafi¢em, koupelna se
sprchovym koutem, WC zvlast. Bezpe¢nostni dvete.

RK: AZ BYTY, s.r.o., Praha
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Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovndvaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkusenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za Im? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 | 2814000 | 42 | 67000 | 090 | 1,00 | 0,80 | 0,720 48 240
2 | 1500000 | 27 | 55556 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,900 50 000
3 | 1300000 | 29 | 44828 | 090 | 1,00 | 1,10 | 0,990 44 380
Celkem 142 620
PRUMERNA CENA (142 620 : 3 =) 47 540,- K&/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nebytového prostoru
Podlahova plocha: 47,90 m?
Cena: 47,90 x 47 540 =2 277 166 K&

CENA - zaokrouhleno 2 280 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z nebytového prostoru ve dvore ¢. 643/5 véetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682
v kat. uzemi Zizkov, méstské ¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, uréend metodou porovnavaci
je:

Zaokrouhleno: 2 280 000.- K¢
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9. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 643/6 v¢. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p. 643 a
pozemcich.

2) venkovni ipravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 4850/85207.

3) pozemky: podil na pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682 ve vys$i 4850/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni Cislo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chrdn. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského tifadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotografickd dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ucasti:
Jaroslav VortiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novak — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zptistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

9. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahajeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).
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9.2. Popis oceniované nemovitosti

Predmétem ocenéni je byt €. 643/6 o velikosti 2+kk, umistény v 1.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici Kii§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stiecha sedlova s krytinou z palenych taSek. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové Vnéjsi
omitky bfizolitové. Klempiiské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dvefe dfevéné
napliové do dievénych zarubni. Okna dfevéna dvojitd, Spaletova. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Vytapéni lokalni plynové, kamna WaV. Rozvod teplé a studené vody.
TUV z plynové karmy. Kuchyné s plynovym spordkem. Koupelna s vanou a umyvadlem. WC
je splachovaci. Ptipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah v domé
neni.

Bytovy dim je vuZivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a tdrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany. Stavebné technicky stav je zanedbany, Udrzba je dlouhodobé
neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu 1 bytu.

Dispozice:

Popis Vyméra v m*

Piedsin 6,85
Pokoj 1 15,32
Pokoj 2 21,59
Koupelna 3,13
WC 1,61
Podlahova plocha bytu 48,50

Vyméry pro ocenéni
Byt €. 643/6 v bytovém domé ¢€.p. 643
Podlahova plocha bytu: 48,50 m?

9. 3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢ ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znamd z tisku, odbornych casopisit
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené byty
v dané lokalité.
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1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
Cena: 4 360 000,- K&
#l Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukei
9 Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, SNP
< PodlaZi umisténi: 2. NP
8 UZitna podlahova plocha: 80 m?
| Vlastnictvi: osobni
| Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové WAV
\ | Kanalizace: vefejna kanalizace
A| Elektrina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pred rekonstrukci v Kubelikové ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dlm je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.0., Praha

2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZi umisténi: 2. NP

UZitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m*

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stiecha, fasada,
vytah, spoleéné prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parkt Prazacka a Parukarka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha

3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZzi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dim je
s vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢asteéné. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

RK: Soccer Reality, s.r.0., Praha
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'| 4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
PodlaZzi umisténi: 2. NP
Uzitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni
Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové
_ ‘ b Odpad: verejna kanalizace

Talll ¥ ° o A= _ e Elektfina: 230V

HOME * PEOPLE

1
s

. | Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po
rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, ptedsifi, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je piedélana na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
Castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha

Metodika ocenéni:
1. Nabidkovad cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.
2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.
3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.
4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérnd cena za Im® uzitné obytné plochy,

prumérnou cenou je vynasobena uzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu oceflované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci

se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 | 4360000 | 80 | 54500 | 090 | 1,00 0,80 | 0,720 39 240
2 | 3695000 | 74 | 49932 | 0,90 | 1,00 075 0,675 33 704
3 | 2200000 | 45 | 48889 | 090 | 1,00 | 0,85 | 0,765 37 400
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4 2290000 | 49 | 46 735 0,90 0,95 | 0,80 | 0,684

31967

Celkem

142 311

PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =)

35 578,- K&/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnévaci hodnota bytu s pfislusenstvim
Podlahova plocha: 48,50 m?
Cena: 48,50 x 35578 =1 725 533 K¢

CENA — zaokrouhleno

1725 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z bytu €. 643/6 vcetné spoluvlastnickeho podilu
na spolecnych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska

¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 1 725 000.- K¢

10. Oceniovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 643/7 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu €.p. 643 a

pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 643 ve vysi 4733/85207.

3) pozemKky: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 4733/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045

Parcelni Cislo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chrdn. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského uradu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav Vortisek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypoté¢ni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
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Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zpfistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

10. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zdstavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

10. 2. Popis ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je byt €. 643/7 o velikosti 2+kk, umistény v 1.NP bytového domu
&.p. 643. Diim je situovan v ulici K¥i§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stiecha sedlova s krytinou z péalenych taSek. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové Vnéjsi
omitky bfizolitové. Klempiiské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dvere dfevéné
napliové do dievénych zarubni. Okna dfevéna dvojitd, Spaletova. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Vytapéni lokalni plynové, kamna WaV. Rozvod teplé a studené vody.
TUV z plynové karmy. Kuchyné s plynovym sporakem. Koupelna s vanou a umyvadlem. WC
je splachovaci. Piipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah v domé
neni.

Bytovy dim je vuZivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a tdrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany. Stavebné technicky stav je zanedbany, udrzba je dlouhodobé
neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu 1 bytu.

Dispozice:
Popis Vyméra v m?
Piedsin 7,00
Pokoj 1 14,23
Pokoj 2 21,59
Koupelna +WC 4,51
Podlahova plocha bytu 47,33

Vyméry pro ocenéni
Byt €. 643/7 v bytovém domé ¢.p. 643
Podlahova plocha bytu: 47,33 m?
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10. 3. TrZni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢é ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaifemi a je znama z tisku, odbornych casopist
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené byty
v dané lokalité.

2 1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
Cena: 4 360 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukci
| Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, 5SNP
=i PodlaZi umisténi: 2. NP
== UZitna podlahova plocha: 80 m’

2 Li—“ Vlastnictvi: osobni

N { | Voda: dalkovy vodovod
—— l‘i Topeni: lokalni plynové WAV
‘Tr'f | | Kanalizace: vefejna kanalizace

=== | Elektiina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pied rekonstrukei v Kubelikove ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dtim je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.0., Praha

2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlazZi umisténi: 2. NP

Uzitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m*

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: verejna kanalizace

Topeni: Ustiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stfecha, fasada,
vytah, spole¢né prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parki Prazacka a Parukatka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha
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3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢&

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dam je
s vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢astecné. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

‘| RK: Soccer Reality, s.r.0., Praha

4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
Podlazi umisténi: 2. NP
UZitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové
.| Odpad: vetejna kanalizace

3| ElektFina: 230V

| Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po
rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, piedsin, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je predéland na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
Castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za Im? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uZzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.
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Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 | 4360000 | 80 | 54500 | 090 | 1,00 | 0,80 | 0,720 39 240
2 | 3695000 | 74 | 49932 | 0,90 1,00 | 0,75 | 0,675 33 704
3 | 2200000 | 45 | 48889 | 0,90 | 1,00 | 0,85 | 0,765 37 400
4 | 2290000 | 49 | 46735 | 090 |095]| 080 | 0,684 31 967
Celkem 142 311
PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =) 35 578,- K&¢/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota bytu s prisluSenstvim
Podlahova plocha: 47,33 m?
Cena: 47,33 x 35578 =1 683 906,- K¢

CENA - zaokrouhleno 1684 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z bytu €. 643/7 vcetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska
cast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnévaci je:

Zaokrouhleno: 1 684 000.- K¢

11. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 643/8 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu C.p. 643 a
pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 643 ve vysi 4712/85207.

3) pozemkKy: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 4712/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni&islo | Vyméravm® | Druh pozemku | Poznamka
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1681/2 1| zastavéna plocha a nadvoii pam.chrdn. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského Gifadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ucasti:
Jaroslav VoftiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o0. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novak — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomas$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zpfistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

11. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem oceiovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahajeni exekuce
a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v piiloze tohoto posudku).

11. 2. Popis ocefiované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je byt €. 643/8 o velikosti 2+kk, umistény v 2.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici K¥i§t'anova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim méa 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stfecha sedlova s krytinou z palenych taSek. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové. Vnéjsi
omitky bfizolitové. Klempiiské konstrukce FeZn. Schodist¢ je kamenné. Dvete dievéné
naplnové do dievénych zarubni. Okna dievénd dvojitd, Spaletova. Podlahy plovouci, parkety a
keramické dlazba. Vytapéni lokalni plynové kamna WaV. Rozvod teplé a studené vody. TUV
z plynové karmy. Kuchyné s plynovym spordkem. Koupelna s vanou a umyvadlem. WC je
splachovaci. Ptipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah v domé
neni.
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Bytovy dim je vuzivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a udrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany. Stavebné technicky stav je zanedbany, udrzba je dlouhodobé
neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu i bytu.

Dispozice:
Popis Vyméra v m?
Ptedsin 4,57
Pokoj 1 17,88
Pokoj 2 20,41
Koupelna 2,01
WC 1,40
Komora 0,85
Podlahova plocha bytu 47,12

Vyméry pro ocenéni
Byt ¢. 643/8 v bytovém domé ¢€.p. 643
Podlahova plocha bytu: 47,12 m?

11.3. TrZni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znama z tisku, odbornych ¢asopist
i na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené byty
v dané lokalité.

4 1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
<4 Cena: 4 360 000,- Iv(é
“#| Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukci
- Datum aktualizace: 16.10.2014

Budova: cihlova, SNP

= PodlaZi umisténi: 2. NP

5 UZitna podlahova plocha: 80 m’

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové WAV

. | Kanalizace: vetejna kanalizace

| Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pied rekonstrukei v Kubelikové ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dlim je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.o0., Praha
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2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZzi umisténi: 2. NP

UZitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m?

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stfecha, fasada,
vytah, spoleéné prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parkt Prazacka a Parukarka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha

3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vetejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dim je
s vytahem. Byt je v pivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢aste¢né. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

RK: Soccer Reality, s.r.o., Praha

HOME * PEOPLE

4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
Podlazi umisténi: 2. NP
UZitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové
Odpad: vefejna kanalizace
Elektiina: 230V

| Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po

rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, piedsin, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je pfedéland na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha
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Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovndvaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkusenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za Im? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 | 4360000 | 80 | 54500 | 090 | 1,00 | 0,80 | 0,720 39 240
2 | 3695000 | 74 | 49932 | 0,90 1,00 | 0,75 | 0,675 33 704
3 | 2200000 | 45 | 48889 | 0,90 | 1,00 | 0,85 | 0,765 37 400
4 | 2290000 | 49 | 46735 | 090 |095]| 080 | 0,684 31 967
Celkem 142 311
PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =) 35 578,- K&¢/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota bytu s prisluSenstvim
Podlahova plocha: 47,12 m?
Cena: 47,12 x 35578 =1 676 435 K¢

CENA - zaokrouhleno 1675 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z bytu €. 643/8 vcetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska
¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnévaci je:

Zaokrouhleno: 1 675 000.- K¢
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12. Oceniovany nemovity majetek:

1) stavba: byt €. 643/9 v€. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu ¢€.p. 643 a

pozemcich.

2) venkovni dpravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 6629/85207.
3) pozemKky: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 6629/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a naddvofi pam.chran. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského tifadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohldseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotografickd dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ucasti:
Jaroslav VoftiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novak — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec

Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zpfistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

12. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo

Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou

680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zdstavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.

19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).
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12. 2. Popis ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je byt €. 643/9 o velikosti 3+kk, umistény v 2.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici Kii§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stecha sedlova s krytinou z palenych tasek. Vnitini omitky jsou nedokoncené. Vnéjsi omitky
brizolitové. Klempifské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dvete difevéné népliové do
difevénych zéarubni, Castecné chybi. Okna dievénd dvojita, Spaletovd. Podlahy parkety a
keramicka dlazba. Vytapéni chybi. Rozvod teplé a studené vody. Chybi el. boiler. Kuchynsky
kout je bez vybaveni. Koupelna s vanou, umyvadlo chybi. WC je splachovaci. Piipojky
inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah v domé neni.

Bytovy dim je vuzivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a udrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany najemcem. Stavebné technicky stav je zanedbany, udrzba je
dlouhodobé¢ neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu i bytu.

Dispozice:
Popis Vyméra v m?
Predsin 4,57
Pokoj 1 17,55
Pokoj 2 20,10
Pokoj 3 19,81
Koupelna 2,01
WC 1,40
Komora 0,85
Podlahova plocha bytu 66,29

Vyméry pro ocenéni
Byt €. 643/9 v bytovém domé ¢.p. 643
Podlahova plocha bytu: 66,29 m’

12. 3. TrZzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znama z tisku, odbornych casopist
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim ptehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené byty
v dané lokalité.
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1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
Cena: 4 360 000,- K&
#l Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukei
9 Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, SNP
< PodlaZi umisténi: 2. NP
8 UZitna podlahova plocha: 80 m?
| Vlastnictvi: osobni
| Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové WAV
\ | Kanalizace: vefejna kanalizace
A| Elektrina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pred rekonstrukci v Kubelikové ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dlm je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.0., Praha

2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZi umisténi: 2. NP

UZitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m*

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stiecha, fasada,
vytah, spoleéné prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parkt Prazacka a Parukarka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha

3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZzi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dim je
s vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢asteéné. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

RK: Soccer Reality, s.r.0., Praha
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'| 4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
PodlaZzi umisténi: 2. NP
Uzitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni
Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové
_ ‘ b Odpad: verejna kanalizace

Talll ¥ ° o A= _ e Elektfina: 230V

HOME * PEOPLE

1
s

. | Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po
rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, ptedsifi, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je piedélana na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
Castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha

Metodika ocenéni:
1. Nabidkovad cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.
2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.
3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.
4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérnd cena za Im? uzitné obytné plochy,

pramérnou cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 4360 000 80 | 54500 0,90 1,00 { 0,80 | 0,720 39 240
2 3695 000 74 | 49932 0,90 1,00 { 0,75 | 0,675 33704
3 2200000 | 45 | 48 889 0,90 1,00 { 0,85 | 0,765 37 400
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4 2290000 | 49 46 735 0,90 0,95 | 0,80 | 0,684 31967
Celkem 142 311

PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =) 35 578,- K&¢/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnévaci hodnota bytu s pfislusenstvim
Podlahova plocha: 66,29 m?
Cena: 66,29 x 35578 =2 358 466 K¢

CENA - zaokrouhleno 2 350 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z bytu €. 643/9 vcetné spoluvlastnického podilu
na spolecnych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska
¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 2 350 000.- K¢

13. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 643/10 v¢. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p. 643 a
pozemcich.

2) venkovni dpravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 4889/85207.

3) pozemKky: podil na pozemcich parc.c. 1681/2 a 1682 ve vysi 4889/85207.

Specifikace podle LV &. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a nddvofi pam.chran. izemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chrdn. uzemi
Celkem 261
Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského tifadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytu,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za ticasti:
Jaroslav Vortisek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za ucasti:
pan Novék — zastupce Hypotécni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
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Povinny Tomas Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zpfistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

13. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem ocenovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zdstavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

13. 2. Popis ocefiované nemovitosti

Piedmétem ocenéni je byt €. 643/10 o velikosti 2+kk, umistény v 3.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici K¥i§t'anova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zéastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stfecha sedlova s krytinou z palenych taSek. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové. Vnéjsi
omitky bifizolitové. Klempirské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dveie v byté jsou
drevéné napliové do dievénych zarubni. Okna dievéna dvojita, Spaletova. Podlahy plovouci,
parkety a keramicka dlazba. Vytapéni je lokalni plynovymi kamny WAV. Rozvod teplé a
studené vody. Pfiprava TUV v plynové karmé. Kuchyné s plynovym sporakem. Koupelna
s vanou a umyvadlem. WC je splachovaci. Piipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu
a el. energie. Vytah v domé neni.

Bytovy dim je vuzivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a udrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany najemcem. Stavebné technicky stav je zanedbany, udrzba je
dlouhodobé¢ neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu i bytu.

Dispozice:

Popis Vyméra v m?

Predsin 4,87
Pokoj 1 18,42
Pokoj 2 21,34
Koupelna 2,01
WC 1,40
Komora 0,85
Podlahova plocha bytu 48,89

Vyméry pro ocenéni
Byt ¢. 643/10 v bytovém domé €.p. 643
Podlahova polocha bytu: 48,89 m2
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13. 3. TrZni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢é ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaifemi a je znama z tisku, odbornych casopist
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené byty
v dané lokalité.

2 1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
Cena: 4 360 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukci
| Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, 5SNP
=i PodlaZi umisténi: 2. NP
== UZitna podlahova plocha: 80 m’

2 Li—“ Vlastnictvi: osobni

N { | Voda: dalkovy vodovod
—— l‘i Topeni: lokalni plynové WAV
‘Tr'f | | Kanalizace: vefejna kanalizace

=== | Elektiina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pied rekonstrukei v Kubelikove ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dtim je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.0., Praha

2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlazZi umisténi: 2. NP

Uzitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m*

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: verejna kanalizace

Topeni: Ustiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stfecha, fasada,
vytah, spole¢né prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parki Prazacka a Parukatka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha
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3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢&

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dam je
s vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢astecné. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

‘| RK: Soccer Reality, s.r.0., Praha

4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
Podlazi umisténi: 2. NP
UZitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové
.| Odpad: vetejna kanalizace

3| ElektFina: 230V

| Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po
rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, piedsin, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je predéland na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
Castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za Im? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uZzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.
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Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

— > ©
< o 5 5} e
£ s | 2 5 S 2 £ £
2 R o 2 | % |8 P
£ o i S = ° < g N
& M ) - z = 8 S S
3 | & = e R et 5
g £ 2 3 = s
= 3
:
g
1 | 4360000 | 80 | 54500 | 0,90 | 1,00 | 0,80 | 0,720 39 240
2 | 3695000 | 74 | 49932 | 090 | 1,000,775 | 0,675 33 704
3 | 2200000 | 45 | 48889 | 090 | 1,00 | 0,85 | 0,765 37 400
4 | 2290000 | 49 | 46735 | 090 | 095 0,80 | 0,684 31 967
Celkem 142 311

PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =)

35 578,- K¢&/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota bytu s prisluSenstvim
Podlahova plocha: 48,89 m?
Cena: 48,89 x 35578 =1 739 408 K¢

CENA — zaokrouhleno

1 740 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestadvajici z bytu €. 643/10 vcetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska
cast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnévaci je:

Zaokrouhleno: 1 740 000.- K¢

14. Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: byt €. 643/11 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 a

pozemcich.

2) venkovni upravy: podil na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 643 ve vysi 6720/85207.
3) pozemKky: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 6720/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045

Parcelni ¢islo

Vyméra v m*

Druh pozemku

Poznamka

1681/2

1

zastaveéna plocha a nadvori

pam.chran. uzemi

1682

260

zastavénd plocha a nadvofti

pam.chrédn. tuzemi
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| Celkem | 261 | |

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského uradu Praha-zépad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav VofiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypoté¢ni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
Povinny Tomd$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zptistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

14. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2045:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou | 680710/1125

Na nemovitosti je zapsadno zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahajeni exekuce
a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045, LV ¢.
19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).

14. 2. Popis ocefiované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je byt €. 643/11 o velikosti 3+kk, umistény v 3.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici K¥i§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stfecha sedlova s krytinou z palenych taSek. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Vnéjsi
omitky bfizolitové. Klempifské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dveie v byté jsou
dfevéné napliové do dievénych zarubni. Okna dfevéna dvojita, Spaletova. Podlahy parkety a
keramickd dlazba. Vytapéni je lokélni plynovymi kamny WAV. Rozvod tepl¢ a studené vody.
Piiprava TUV v el. boileru. Kuchyné s plynovym sporakem. Koupelna s vanou a umyvadlem.
WC je splachovaci. Ptipojky inzenyrskych siti vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah
v domé neni.

Bytovy dim je vuzivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
ptistavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a tdrzba jsou velmi zanedbané.
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Byt je prazdny, nevyuzivany. Stavebné technicky stav je zanedbany, udrzba je
dlouhodobé¢ neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu i bytu.

Dispozice:
Popis Vyméra v m*
Predsin 4,87
Pokoj 1 18,13
Pokoj 2 20,30
Pokoj 3 19,64
Koupelna 2,01
WC 1,40
Komora 0,85
Podlahova plocha bytu 67,20

Vyméry pro ocenéni
Byt €. 643/11 v bytovém domé €.p. 643
Podlahova plocha bytu: 67,20 m?
14. 3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
neZ t¥i mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelafemi a je znama z tisku, odbornych casopisti
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim ptehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené byty
v dané lokalité.

[

) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
4 Cena: 4 360 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukei
| Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, SNP
PodlazZi umisténi: 2. NP
- 8 UZitna podlahova plocha: 80 m?
| _ht—‘_ Vlastnictvi: osobni
=—== | Voda: dalkovy vodovod

‘:.‘! Topeni: lokalni plynové WAV
¥ i | | Kanalizace: vefejna kanalizace
= | Elektiina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pted rekonstrukci v Kubelikove ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dtim je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zatizeni.

RK: CBRE, s.r.o0., Praha
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2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZzi umisténi: 2. NP

UZitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m?

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stfecha, fasada,
vytah, spoleéné prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parkt Prazacka a Parukarka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha

3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vetejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dim je
s vytahem. Byt je v pivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢aste¢né. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

RK: Soccer Reality, s.r.o., Praha

HOME * PEOPLE

4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul.Rehofova
Cislo zakazky: 7422 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 17.10. 2014 |
Budova: cihlova, 5 NP
Podlazi umisténi: 2. NP
UZitna podlahova plocha: 49 m2
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové
Odpad: vefejna kanalizace
Elektiina: 230V

| Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze 3-Zizkov. Dim je po

rekonstrukci. Dispozice bytu: 2 pokoje, koupelna,
WC, piedsin, komora. Podlahy plovouci, parkety a
keramicka dlazba. Komora je pfedéland na kk.
Koupelna se sprchovym koutem. Byt je po
castecné rekonstrukci (nové rozvody elektro, vody

a plynu).

RK: HOME 4 PEOPLE-EXPERT, Praha
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Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovndvaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkusenosti niz§i o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za Im? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 | 4360000 | 80 | 54500 | 090 | 1,00 | 0,80 | 0,720 39 240
2 | 3695000 | 74 | 49932 | 0,90 1,00 | 0,75 | 0,675 33 704
3 | 2200000 | 45 | 48889 | 0,90 | 1,00 | 0,85 | 0,765 37 400
4 | 2290000 | 49 | 46735 | 090 |095]| 080 | 0,684 31 967
Celkem 142 311
PRUMERNA CENA (142 311 : 4 =) 35 578,- K&¢/m?

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota bytu s prisluSenstvim
Podlahova plocha: 67,20 m?
Cena: 67,20 x 35 578 =2 390 842 K¢

CENA - zaokrouhleno 2 390 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestadvajici z bytu €. 643/11 vcetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 v kat. izemi Zizkov, méstska
¢ast Praha 3, hlavni mésto Praha, ur€ena metodou porovnévaci je:

Zaokrouhleno: 2 390 000.- K¢
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15. Oceniovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 643/12 v¢. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p. 643 a

pozemcich.

2) venkovni dpravy: podil na spole¢nych ¢astech domu €.p. 643 ve vysi 6813/85207.
3) pozemKky: podil na pozemcich parc.¢. 1681/2 a 1682 ve vysi 6813/85207.

Specifikace podle LV ¢. 2045
Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
1681/2 1| zastavénd plocha a naddvofi pam.chran. uzemi
1682 260 | zastavéna plocha a nadvori pam.chran. uzemi
Celkem 261

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského uradu Praha-zépad, ¢j. 156 EX 1218/14-28,

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2045 ze dne 06.10.2016,
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 19206 ze dne 06.10.2016
- kopie katastralni mapy,
- prohlaseni vlastnika budovy, dle ust. §4 zak.¢. 72/1994 Sb,
- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 6.6.2014 za Gcasti:
Jaroslav VofiSek — zastupce soudniho exekutora
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec
- 2. mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.10.2014 za tcasti:
pan Novak — zastupce Hypotééni banky, a.s. Praha 5
Jakub Vedral — CZ Reality, s.r.o. Praha
Petr Paucek — uzivatel nebytového prostoru
znalec

Povinny Tomd$ Suchanek se mistnich Setfeni neucastnil a se znalcem nespolupracoval.
Nemovitosti znalci zptistupnili panové Paucek a Vedral, ptipadné stavajici uzivatelé bytu.

15. 1. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2045:

Vlastnické pravo

Identifikator | Podil

Suchanek Tomas, Pod Svahem 277, Minice, 27801 Kralupy nad Vltavou

680710/1125

Na nemovitosti je zapsdno zastavni pravo smluvni a exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni piikaz k prodeji nemovitosti (viz Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2045, LV ¢.

19206 ze dne 06.10.2016 v ptiloze tohoto posudku).
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15. 2. Popis ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je byt €. 643/12 o velikosti 3+kk, umistény v 4.NP bytového domu
&.p. 643. Dim je situovan v ulici Kii§tanova, v Praze 3-Zizkov. Okolni zastavbu tvoii bytové
domy v fadové zastavbé ulice. Bytovy dim ma 1 PP a 5 NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou klasické dievéné tramové.
Stiecha sedlova s krytinou z palenych taSek. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Vnéjsi
omitky btizolitové. Klempiiské konstrukce FeZn. Schodisté je kamenné. Dvefe v byté jsou
dfevéné naplnové do dievénych zarubni. Okna dievéna dvojita, Spaletova. Podlahy plovouci,
parkety a keramické dlazba. Vytapéni je lokalni plynovymi kamny WAV. Rozvod teplé a
studené vody. Piiprava TUV vel. boileru. Kuchyné s kuchyiiskou linkou a plynovym
sporakem. Koupelna s vanou a umyvadlem. WC je splachovaci. Piipojky inzenyrskych siti
vody, kanalizace, plynu a el. energie. Vytah v domé& neni.

Bytovy dim je vuZivani od roku 1886. Ctvrté a paté nadzemni podlazi bylo
pristavéno v roce 1920. Diim je bez rekonstrukci, opravy a tdrzba jsou velmi zanedbané.

Byt je uzivany bez najemni smlouvy. Stavebn¢ technicky stav je zanedbany, udrzba je
dlouhodobé¢ neprovadéna. Nutna je celkova rekonstrukce domu 1 bytu.

Dispozice:
Popis Vyméra v m?
Predsin 4,11
Pokoj 1 17,04
Pokoj 2 20,28
Pokoj 3 21,15
Koupelna 2,85
WC 1,62
Komora 1,08
Podlahova plocha bytu 68,13

Vyméry pro ocenéni
Byt ¢. 643/12 v bytovém domé €.p. 643
Podlahova plocha bytu: 68,13 m’

15. 3. TrZzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
nez tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v Praze 3-Zizkov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kanceldfemi a je znama z tisku, odbornych casopist
1 na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 4 srovnatelné byty, které uvadi
v nasledujicim ptehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuilné nabizené byty
v dané lokalité.
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1) Prodej bytu 2+1 Praha 3-Zizkov
Cena: 4 360 000,- K&
#l Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Kubelikova

Cislo zakazky: 100702 Stav objektu: pied rekonstrukei
9 Datum aktualizace: 16.10.2014
Budova: cihlova, SNP
< PodlaZi umisténi: 2. NP
8 UZitna podlahova plocha: 80 m?
| Vlastnictvi: osobni
| Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni plynové WAV
\ | Kanalizace: vefejna kanalizace
A| Elektrina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 pred rekonstrukci v Kubelikové ul.
Orientace oken na J do ulice a na S do vnitrobloku.
Spaletova okna, na podlaze PVC a parkety. Topeni WAV.
Dlm je v dobrém stavu s vytahem. Byt je bez zafizeni.

RK: CBRE, s.r.0., Praha

2) Prodej bytu 3+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 3 695 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-ZiZkov, ul. Zerotinova

Cislo zakazky: 1452355 Stav objektu: po rekonstrukci
Datum aktualizace: 16.10.2014 |

Budova: cihlova

PodlaZi umisténi: 2. NP

UZitna podlahova plocha: 74 m?

Vlastnictvi: osobni

Balkon: 6 m*

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni plynové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 3+kk/B v Praze 3-Zizkov. V dispozici 3
pokoje, koupelna, WC a komora. Na podlaze parkety.
V domé probiha rekonstrukce (stoupacky, stiecha, fasada,
vytah, spoleéné prostory). Byt je bez zafizeni. Blizkost
parkt Prazacka a Parukarka.

RK: REAMAN Solution, s.r.o., Praha

3) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov

Cena: 2 200 000,- K¢

Lokalita: Praha 3-Zizkov, ul. Viklefova

Cislo zakazky: N43548 Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 14.10. 2014 |

Budova: cihlova, 7 NP

PodlaZzi umisténi: 5. NP

UZitna podlahova plocha: 45 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+kk v Praze5-Zizkov. Dim je
s vytahem. Byt je v piivodnim zachovalém stavu. Dispozice:
obyvaci pokoj skk, loznice, koupelna, WC a balkon.
Vybaveni bytu je ¢asteéné. Dim je v klidné ulici s dobrou
dopravni dostupnosti, zastavka tramvaje Vozovna Zizkov u
domu.

RK: Soccer Reality, s.r.0., Praha
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| 4) Prodej bytu 2+kk Praha 3-Zizkov
Cena: 2 290 000,- K¢
HOME * PEOPLE | | okalita: Praha 3-Zi