ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 1630-144/2018

NEMOVITA VEC: Byt & 1368/2 a garay & 1368/301 s piisluSenstvim a pozemky

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.i. Kr¢

Adresa nemovité véci:V Kole 1368/13, 140 00 Praha 4, Kr¢

Vlastnici jednotek:  SJM Bervid Vaclav, V Olsin¢ 788, 190 14 Praha 9, Klanovice a Bervidova Miluska, V|
Kole 1368/13, 140 00 Praha 4, Kr¢

Vlastnici pozemkd: SJM Bervid Vaclav, V Olsin¢ 788, 190 14 Praha 9, Klanovice a Bervidova Miluska, V|
Kole 1368/13, 140 00 Praha 4, Kr¢

OBJEDNATEL.: Exekutorsky uiad 021 Praha 8, soudni exekutor JUDr. lvan Erben
Adresa objednatele:  Staré namésti 13/7, 161 00 Praha 6, Ruzyné

ZHOTOVITEL : JUDr. Karel MosSna
Adresa zhotovitele:  Jasanova 345/16, 326 00 Plzeti
IC: 64875806 telefon: 777651711 e-mail: karel.mosna@seznam.cz

UCEL OCENENI: Ur&eni obvyklé ceny nemovitych véci pro zpenéZeni v insolvenénim Fizeni
spis.zn. MSPH 93 INS 3044382015

05 102048

OBVYKLA CENA JEDNOTKY ¢. 1368/2 5940 000 K¢
OBVYKLA CENA JEDNOTKY ¢&. 1368/301 370 000 K¢
OBVYKLA CENA JEDNOTEK CELKEM 6 310 000 K¢
Stav ke dni:  5.10.2018 Datum mistniho Setfeni: 5.10.2018

Pocet stran: 15 stran Pocet priloh: 19 stran Pocet vyhotoveni: 2

V Plzni, dne 12.10.2018 JUDr. Karel Mo$na
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| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Znaleckym tkolem je urcit obvyklou cenu:

1) jednotky ¢. 1368/1 - byt, v budoveé Kr¢ ¢.p. 1368 - bydleni, na pozemku parc.¢. 2330/1, k jednotce
nalezejiciho podilu o velikosti 887/7294 z celku spole¢nych ¢asti budovy Kr¢ €.p. 1368 - bydleni, na
pozemku parc.¢. 2330/1, a k jednotce nalezejiciho podilu o velikosti 887/7294 z celku pozemki
parc.¢. 2330/1 o vyméfe 284 m? - zastavéna plocha a nadvofi, a parc.¢. 2331/4 o vyméie 628 m? -
ostatni plocha, zelen,

2) jednotky ¢. 1368/301 - garaz, v budové Kr¢ C.p. 1368 - bydleni, na pozemku parc.¢. 2330/1, k
jednotce nalezejiciho podilu o velikosti 182/7294 z celku spole¢nych ¢asti budovy Kr¢ €.p. 1368 -
bydleni, na pozemku parc.¢. 2330/1, a k jednotce nélezejiciho podilu o velikosti 182/7294 z celku
pozemkii parc.¢. 2330/1 o vyméie 284 m? - zastavéna plocha a nadvoii, a parc.¢. 2331/4 o vyméte 628
m? - ostatni plocha, zelet,

to vSe v katastralnim tizemi Kr¢, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Obvykla cena:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popt. obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1aStni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Ocenéni porovnavaci metodou na bazi primého porovnani:

Tato metoda je zaloZena na porovnani ocelovanych nemovitych véci s obdobnymi, jejichz prodej byl
v nedavné dobé realizovan na trhu, popf. s nemovitymi vécmi, které jsou k dispozici v aktudlni
nabidce. Porovnani se realizuje jak z hlediska moZnosti vyuZiti pozemku, tak 1 z pohledu jeho
ekonomického efektu. Porovndvaci metoda dava zpravidla nejpfesnéjSi obraz o skutecné
realizovatelnych cenach, avsak jeji nevyhodou je neustalé zastaravani informaci o porovnavanych
vzorcich a z toho vyplyvajici potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zéakonité roste 1 pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovétend informace o
pruabéhu prodeje. Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.
Cena nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminkach a tikolem znalce je co nejvérnéji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

IPiehled podkladi




Informace o jednotkach na LV €. 5795 ze dne 11.10.2018

Informace o stavbé a pozemcich na LV €. 5781 ze dne 11.10.2018

Snimek z katastralni mapy ze dne 11.10.2018

Smlouva o pfevodu vlastnictvi bytu s pravnimi G¢inky vkladu ke dni 4.4.2002

Smlouva o pievodu vlastnictvi garaze s pravnimi ucinky vkladu ke dni 4.4.2002

Skute¢nosti zjisténé pii prohlidce predmétu ocenéni provedené dne 5.10.2017 bez ptitomnosti
povinného a jeho manzelky

Fotodokumentace

Odborna literatura a platny cenovy piedpis
9. Databaze znalce a realitni inzerce
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|Mist0pis |
Ocenovana jednotka se nachdzi v jizni ¢asti zastavéného tizemi Hlavniho mésta Prahy, v ¢asti Kr¢,
nedaleko Thomayerovy nemocnice, ve smiSené zastavbé s pfevazujicim zastoupenim rodinnych
domu. V mist¢ jsou ulozeny vSechny inzenyrské sité, v dochazkové vzdalenosti je dostupna veskera
obcanskd vybavenost, dopravni spojeni vefejnou dopravou je zajiSténo autobusy MHD s moznosti
pfestupu na metro trasy C ve stanici Kacerov, parkovaci moznosti v miste jsou dobré.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zéna [ pramyslova zéna |Okoli : [ bytova zona [ pramyslova zéna

O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda B /O kanalizace X /O plyn |Pfipojky: [O/0Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl (% / O elektro (x] telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD X Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: §irsi centrum - smiSena zastavba
IPfistup k pozemku | zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace |
|Celk0vy popis |

Ocenovana jednotka se nachéazi ve zdéném bytovém domé o ¢tyfech nadzemnich podlazich. V 1.NP
se nachazeji spolecné prostory, sklepy k bytlim a garaZe, v ostatnich podlaZich jsou situovany byty.
Zaklady domu jsou betonové, obvodové stény zdéné se zateplenim obvodového plasté, stropy s
rovnym podhledem, stfecha plochd s krytinou ze svafovanych pasi, klempifské konstrukce z
pozink.plechu, venkovni omitky novodobé tenkosténné, okna plastova s izola¢nim dvojsklem,
vstupni dvefe do domu jsou dievéné castecné prosklené, schodisté betonové s povrchem teraco, dim
neni vybaven vytahem. Objekt je zasoben vodou z vetejného vodovodu, je odkanalizovan do vetejné
kanalizace, je napojen na vefejnou elektrickou sit’ a vefejny plynovod. Dim byl kolaudovan v roce
1971 a ke dni ocenéni je v dobrém stavebné technickém stavu s pravidelnou udrzbou.

[Silné stranky |
- Dobré poloha v klidné a dopravné velmi dobte dostupné rezidencni Casti Prahy 4

- Dobry stav domu, bytu i garaze

- K bytu nélezi garaz, lodzie a sklep

- Mensi zdény diim o deviti bytech

[Slabé stranky

- Starsi stavba dispozi¢né, technologicky 1 materialové poplatna dobé vystavby

- Pouzivany pfijezd k domu z ulice Nad Havlem vede ptes pozemek ve spoluvlastnictvi vlastnikti
sousedniho domu bez zajisténi vécnym biemenem, piijezd z ulice U Spolecenské zahrady neni
uzivan a jeho zprovoznéni by si vyzadalo mensi investici




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovéna v zédplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Na objektu vazne zastavni pravo exekutorské, natizend exekuce a exekucni prikaz k
prodeji nemovitych véci, vse dle ptilozeného LV

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: Ndjemni smlouva nebyla pfedlozena

| OBSAH

Jednotka ¢. 1368/1 - byt, véetné prisluSenstvi a pozemki
1. Porovnavaci hodnota

Jednotka ¢. 1368/301 - garaz, véetné prisluSenstvi a pozemku
1. Porovnavaci hodnota



| OCENENI

Jednotka ¢. 1368/1 - byt, véetné prisluSenstvi a pozemkii

1. Porovnavaci hodnota

Ocefnovana nemovita véc
Vzhledem k tomu, Ze nebylo umoznéno ohledani interiéru bytu, bylo nutné pii popisu bytu vychazet
z udaji uvedenych ve smlouvach o prevodu. Dle téchto listin se ocefiovana bytova jednotka o
velikosti 4+1 o celkové podlahové plose 84,70 m? nachazi ve 2. NP bytového domu a sestava ze Gtyf
pokojii (26,10 m?, 13,30 m?, 11,10 m? a 8,30 m?), kuchyné (8,00 m?), ptedsing (9,90 m?), koupelny
(3,80 m?), WC (1,00 m?), komory (1,70 m?) a kotelny (1,50 m?). K bytu dale nalezi pravo vyluéného
uzivani lodzie pfimo piistupné z bytu (cca 7,00 m2), sklep umistény v 1.NP (4,00 m?),
spoluvlastnicky podil ke spolecnym ¢astem budovy a spoluvlastnicky podil k pozemku, na kterém je
stavba postavena a k pozemku ostatni plochy v jednotném funkcénim celku, jehoz soucasti je oplocenti,
ocelova vrata a vratka, zpevnéné plochy z betonovych dlazdic a zpevnéna plocha asfaltova. Ze shora
uvedené smlouvy dale vyplyva, Ze jednotka je vytdpéna etdzovym teplovodnim systémem s
plynovym kotlem, z n¢hoz je zajistovan téz ohfev TUV, je vybavena kuchyniskou linkou, plynovym
spordkem, 2 vestavénymi skiinémi, vanou, umyvadlem, WC misou s nadrzkou, 3 vodovodnimi
bateriemi, 6 topnymi télesy, odsavacem par, zvonkem a domacim telefonem. Souc¢asti jednotky je
dale veskera vnitini instalace, jako jsou potrubni rozvody vody, kanalizace, plynu a topeni a
elektroinstalace v jednotce. K vlastnictvi jednotky dale nalezi nenosné pticky, podlahova krytina,
vnitini dvefe, vstupni dvete a okna bytu. Dle sdéleni povinného je byt uzivan od roku vystavby domu
a ke dni ocenéni je v ptivodnim avSak zachovalém stavu.

UZzitna plocha bytu: 84,70 m?
Plocha pozemKii: 912,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 ul. Pod Vrstevnici
Lokalita: Praha 4, Kr¢
Popis: Byt v OV, 3+1 se vstupem na oplocenou terasu s gardzi v domé. Bytovy diim je v,

zastavbé mezi rodinnymi domy s vyhledem do zelené. Velkd koupelna s vanou,
samostatné WC. P&kna lokalita s dobrou dostupnosti, v okoli cyklostezky, parky a
sportoviste.

UZitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Poloha domu - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - zdény dim 1,00 s : |
K4 Poloha bytu v domé - 1.NP 1,10 — ‘ "‘?3
K35 Prislusenstvi bytu - garaz, terasa a sklep 0,93 —Z droj: www sreality‘cz
K6 Celkovy stav bytu - srovnatelny 1,00 ' ' '
K7 Vlastnické vztahy 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4799 000 70,00 68 557 0,97 66 627




Nazev: Byt 3+1 Prouténa ul.

Lokalita: Praha 4, Ujezd

Popis: Byt 3+1, 75 m2, Praha 4 - Ujezd, ul. Prouténa, 2. patro 3estipatrového domu s
vytahem. Byt je kompletné zafizeny, kuch. linka, mycka, lednice, sedaci souprava,
stil, zidle, skiin. Pokoje nepriichozi, koupelna s rohovou vanou, WC samostatné,
plastova okna, podlahy plovouci a dlazba, vytapéni dalkové. K nast¢hovani ihned,
maximaln¢ pro 4 osoby, zvifatka dohodou. Velmi klidna lokalita v bezprosttedni
blizkosti Milicovského lesa, dopravni dostupnost centra autobusem s ndvaznosti na

metro.
UZzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty: =
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce bez provize [A—
1,00 NG\

K2 Poloha domu - mirné horsi 1,05 %
K3 Typ stavby - panelovy se zateplenim 1,00 AT -
K4 Poloha bytu v domé - 3. NP 1,00 L i
K5 Prislusenstvi bytu - sklep 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Celkovy stav bytu - po rekonstrukci 0,95
K7 Vlastnické vztahy 1,00

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5200 000 75,00 69 333 1,05 72 618

Nazev: Byt 3+1 ul. Nad Lesnim divadlem
Lokalita: Praha 4, Branik
Popis: Slunny byt o dispozici 3+1 s balkbnem (4m2), sklepem (3m2) a komorou, o obytné

plose 73 m2, wuzitné plose 77 m2, situovany v patém patie kompletng
revitalizovaného panelového domu, ve vyhledadvané lokalité Prahy 4 - Novodvorska,
ul. Nad lesnim divadlem. Byt ma zdéné jadro a je urcen k caste¢né rekonstrukei.
Disponuje novymi stoupackami a plastovymi okny. Prostorna chodba s vestavénoul
skifini a komorou umoziuje vstup do obytnych mistnosti. V byté¢ nalezneme obyvaci
pokoj, dvé loznice, samostatnou kuchyn s jidelnou, koupelnu s vanou a wc. K
odpocinku a relaxaci slouzi balkon. Byt 1ze velmi jednoduSe dispozi€né zménit nal
4kk, nebo vétsi 3kk. Vytapéni a voda tstfedni. V suterénu domu se nachazi prostorny
sklep. Diim je ve velmi dobrém stavu - je osazen plastovymi okny, ma novy vytah
(osobni a nékladni), zatepleni, fasadu, stoupacky a stfechu. Skvélé hospodafeni SVJ.
Oblibena lokalita nabizi pfimo v misté veskerou obcanskou vybavenost ( Skola,
Skolka, posta, poliklinika, posilovna, OC Plaza, restaurace apod.). Zaroven poskytuje
nepieberné moznosti sportovniho a rekreacniho vyziti (sportovisté, les Velky haj,
détska hiisteé apod.). Vyborna dostupnost MHD.
Utzitna plocha: 73,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Poloha domu - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - panelovy diim se zateplenim 1,00
K4 Poloha bytu v dom¢ - 4. NP 1,00
K5 Prislusenstvi bytu - balkon a sklep 1,05



K6 Celkovy stav bytu - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Vlastnické vztahy 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 590 000 73,00 62 877 1,00 62 720
Nazev: Byt 4+1 Kloboukova ul.
Lokalita: Praha 4, Chodov
Popis: Nabizime velky udrzovany byt 4+1, 86m2 s lodzii. Dum je v klidné lokalité s

vybornou dostupnosti k veskerému obcanskému vyziti. Byt se zdénym jadrem se

nachazi v poslednim patie Ctyfpodlazniho, zatepleného domu. Prostornou chodbou s

vestavénymi skiinémi vchazite do kazdé z loznic, kuchyné€, nebo obyvaciho pokoje

se vstupem na lodZii. Koupelna je vybavena nejen umyvadlem, WC, vanou, ale 1

sprchovym koutem. K bytu nalezi sklepni koje cca 2m2. Byt je v osobnim vlastnictvi
UZitna plocha: 86,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce bez provize

1,00
K2 Poloha domu - mirné horsi 1,05
K3 Typ stavby - zdény dim 1,00 -
K4 Poloha bytu v domé - 3. NP 1,00 _ i
K35 Prislusenstvi bytu - lodzie a sklepni koje 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Celkovy stav bytu - srovnatelny 1,00
K7 Vlastnické vztahy 1,00
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5800 000 86,00 67 442 1,05 70 814
Nazev: Byt 3+kk ul. U Plynarny
Lokalita: Praha 4, Michle
Popis: Prostorny slunny byt o dispozici 3+kk a plose 64,97 m2 + lodzie 6,72 m2. Jedna se o

osobni vlastnictvi. Byt se nachdzi ve 2. nadzemnim podlazi cihlového domu s
vytahem situovaného v ulici U plynarny, Praha 4 - Michle. Jedna se o velmi
oblibenou lokalitu s kvalitnim spojenim MHD. Byt se sklad4 ze vstupni piedsiné
(komunikacni uzel — vstup do vSech mistnosti zvlast’), komory/Satny, obyvaciho
pokoje voln€ navazujici ho na jidelnu s kuchyiiskou linkou, kterd je vybavena
spotfebici. Dale jsou zde dvé samostatné loznice (z jedné loznice vstup na lodzii),
koupelna se sprchovym koutem (pfipojka na pracku) a samostatna toaleta. Velkoul
vyhodou bytu je jeho dispozice. Obyvaci pokoj s kuchyni je situovan do ulice a obé&
loZznice na opacnou a klidnou stranu. Podlahy tvoii dubové parkety a dlazba.
Vytapéni bytu Ustfedni. K bytu také nalezi sklepni koje v suterénu domu a vlastni
komora na chodbé pfed bytem. V bezprostiedni blizkosti domu se nachdzi zastavkal
TRAM, posta, parky, supermarkety, restaurace, Skoly a obchody.
UZitna plocha: 65,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Poloha domu - mirné lepsi 0,95
K3 Typ stavby - zdéna 1,00
K4 Poloha bytu v dom¢ - 2. NP 1,00
K35 Prislusenstvi bytu - lodzie a sklepni koje 1,00 Zdroj: WWW.sr;Iity.cz
K6 Celkovy stav bytu - srovnatelny 1,00
K7 Vlastnické vztahy 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5300 000 65,00 81 538 0,90 73 588
Nazev: Byt 3+1 ul. Ve Studeném

Lokalita:
Popis:

UZitna plocha: 69,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

Praha 4, Branik
Prostorny slunny byt 3+1, o celkové ploSe 69 m2, DV, s dvéma lodZiemi a
samostatnou garazi v Praze 4 — Branik. Byt ma velky obyvék s vystupem na zapadn¢
orientovanou lodzii a s vyhledem do zelen¢, kuchyi s kuchyniskym koutem, dval
pokoje s vystupem na lodzii, ktera je orientovana na vychod, koupelnu, samostatné
WC, pfedsin s vestavénymi skiinémi a sklepni kdji. Soucasti prodeje bytu je
samostatna garaz 17 m2, ktera je vytapéna a ma samostatné méfi¢e na vodu 4
elektfinu. Byt je svétly, slunny, je v plvodnim stavu a nachdzi se ve 4. patie
cihlového domu bez vytahu. V domé¢ je ustfedni plynova kotelna, tepla voda je
vyrabéna plynovou karmou, spordk je plynovy, trouba elektrickd. Dim prosel
revitalizaci, ma novou stfechu, plastova okna a bylo provedeno zatepleni celého
domu, oprava schodist’ a dlazeb. Dim leZi v blizkosti Kunratického potoka — kde jsou
sportovni hfist'€, cyklostezky, zimni stadion. Hezké a klidné misto na bydleni. V
okoli je veSkera ob¢anska vybavenost, dobra dopravni dostupnost - 5 min na tramvaj
smér Podoli a nebo 15 min. na metro ,,C*, zast. Ka¢erov. Poplatky jsou 4997K¢ za
byt + 405 K¢ za garaz. El., plyn, TV 1380K¢. Byt je druzstevni, s moZnosti prevodu
do OV - moznost financovani hypotecnim uvérem, ktery pro Vas radi vytidime.
Soucasti druzstevniho podilu jsou 1 pozemky kolem domu.

K2 Poloha domu - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - zdéna stavba 1,00
K4 Poloha bytu v dom¢ - 5. NP 1,00
K35 Prislusenstvi bytu - garaz, 2x lodzie a sklep 0,88 ) .
] ] Zdroj: www.sreality.cz
K6 Celkovy stav bytu - srovnatelny 1,00
K7 Vlastnické vztahy - druZstevni byt 1,10
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5100 000 69,00 73913 0,92 67 970
Nazev: Byt 3+1 ul. U RySanky

Lokalita:

Praha 4, Kr¢



Popis:

UZitna plocha: 71,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

Modern¢ a prakticky feSeny byt 3+1 v cihlovém domé s krasnym panoramatickym|
vyhledem do zelené. Jednotka disponuje samostatnou garazi (14,5m2), komorou|
(1m2), sklepem (5m2) a lodzii o vymeéie neuvétitelnych 14,5m2, ktera miize pfi
celkovém zaskleni dokreslit uz tak vybornou atmosféru bytu formou zimni zahrady.
Byt ma bez ptislusenstvi ¢istou vyméru 71m2 a sestava z obyvaciho pokoje, loznice,
pfi¢emz z obou je vstup na lodzii, détského pokoje, samostatné kuchyné s linkou a
vestavénymi spotiebici, chodby s vestavénymi skiinémi, koupelny s vanou a
samostatné toalety. Stavba je cihlova, zateplend, okna plastova, stoupacky rovnéz v,
plastu, nové vstupni portaly na Cip, nova elektrika v dom¢ a stfecha zateplena a
pieizolovéana. Byt je rovnéz po kompletni rekonstrukci, podlahy jsou feseny dlazbou
v kombinaci s koberci, jadro zdéné, elektrika v meédi, trubky plastové, stényj
Stukované, osazeny velmi kvalitni bezpecnostni dvefe s trezorovym zamkem a|
zarukou 10 let a mnoho dal$iho. Dopravni dostupnost centra Prahy vynikajici, bud’ 5
min autem, nebo 10min MHD. Obc¢anska vybavenost v misté perfektni, v okoli je
mnoho $kol, Skolek, n€kolik sportovist, park vhodny k rekreacnim prochazkam,
obchodni centrum, posta, policie, afad.

K2 Poloha domu - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - zdéna 1,00
K4 Poloha bytu v domé - 3. NP 1,00
K35 Prislusenstvi bytu - garaz, lodzie a sklep 0,95
K6 Celkovy stav bytu - po celkové rekonstrukei 0,95
K7 Vlastnické vztahy 1,00
UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 350 000 71,00 89 437 0,86 76 681
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 62 720 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 70 145 K&/m?
Maximalni jednotkové porovndvaci cena 76 681 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci 70 145 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 84,70 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5941 282 K¢




Jednotka ¢. 1368/301 - garaz, véetné prisluSenstvi a pozemku

1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc
Oceflovana nebytova jednotka je gardz o vyméfe 18,20 m? umisténd v 1.NP bytového domu. K
jednotce dale nalezi spoluvlastnicky podil ke spolenym ¢astem budovy a spoluvlastnicky podil k
pozemku, na kterém je stavba postavena a k pozemku ostatni plochy v jednotném funk¢énim celku,
jehoz soucasti je oploceni, ocelova vrata a vratka, zpevnéné plochy z betonovych dlazdic a zpevnéna
plocha asfaltova. Vrata do garaze jsou plechova dvouktidla, vnitini omitky vapenné Stukové, podlaha
betonova, do jednotky je zavedena elekttina. Dle sdéleni spoluvlastnika je gardz uzivana od roku
vystavby domu a ke dni ocenéni je v piivodnim stavu.

Uzitna plocha garaze: 18,20 m?
Plocha pozemKii: 912,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garazové stani ul. Pod Klaudiiankou
Lokalita: Praha 4
Popis: Garazové stani v 1. nadzemnim podlazi garazového domu v ulici Pod Klaudiankou,

Podoli. Dalkové ovladanéd vrata, plocha stani 13m2. Proddva se jako samostatng
nebytova jednotka zapsana v katastru nemovitosti. Poplatky ¢ini cca 1000K¢/rok.
UZitna plocha: 13,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzoek z realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10
K3 Poloha - mirné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - garaZzové stani 1,10
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www sreality (;Z
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ' '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
350 000 K¢ 1,09 382 209 K¢
Nazev: Garazové stani ul. U Kamyku
Lokalita: Paha 4
Popis: Garazové stani v ptizemi novostavby v ulici U Kamyku, Praha 4. Dalkové ovladang
vrata, plocha stani 13 m2. Mési¢ni zalohové poplatky 250,- K¢.
UZitna plocha: 13,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10

K3 Poloha - mirné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - garazové stani 1,10

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 dj ) www sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ' '
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
300 000 K¢ 1,21 362 093 K¢
Nazev: Garazové stani ul. V Doliné
Lokalita: Praha 4
Popis: Garazové stani umisténé v novostavbé bytového domu v ul. V Doliné ¢.p. 1515 B-C.

Garazové stani nabizi pohodlné parkovani i pro vétsi SUV. Nizké méesic¢ni ndklady nal

provoz - 275,-K¢/m. Ke gardzovému stani je 1x Cip karta pro vjezd + 1x kli¢ od|

domu. Vhodné pro rezidenty, uskladnéni motocyklu, parkovani pro mimoprazské ¢i

jako skvé€la investice.
UZitna plocha: 14,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - gardzové stani 1,10
K5 Ce.lkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.seality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

330 000 K¢ 1,15 379 335 K¢
Nazev: Radovi garaZ Vrbova ul.
Lokalita: Praha 4
Popis: Zdéné fadova garaz v Braniku. Garaz je na vlastnim pozemku. Rozméry garaze délkal

580 (600)cm, Site gardze 275 cm, vyska 245 cm. Rozméry vjezdovych vrat sife 235
cm a vyska 200 cm. Do garaze je zaveden elektricky proud.
UZitna plocha: 20,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - fadova garaz 1,05

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ' '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
390 000 K¢ 1,00 389 025 K¢
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Nazev: Garazové stani ul. Ve Lhotce
Lokalita: Praha 4

Popis: Garaz Praha 4 - sidlist¢ Lhotka, v uzamceném a hlidaném objektu na sidlisti Lhotka.
Poplatky druzstvu 500 K¢/mésic.
Uzitna plocha: 6,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - mensi plocha 1,10

K3 Poloha - mirné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - gardzové stani 1,10

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www sreity oz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ' '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - druZstevni garaz 1,10

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
250 000 K¢ 1,33 331 918 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 331 918 Kc¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 368 916 Kc/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 389 025 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena oceniované nemovité véci 368 916 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 368 916 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

|Komenté1“‘ ke stanoveni vysledné ceny

Pro ocenéni obou jednotek byla pouzita porovnavaci metoda, kterd zpravidla nejlépe ukazuje na
realné postaveni bytil a garazi na soucasném trhu, a je zaloZzena na komparaci ocenovaného objektu
s objekty obdobného charakteru v pfisluseném segmentu trhu v dané lokalité. Vzhledem k tomu, Ze
nebyly k dispozici zadné relevantni vzorky ze skute¢né realizovanych prodeja, byly pro ocenéni
bytu i gardze pouzity vzorky z realitni inzerce.

Trh v oblasti nemovitosti v daném regionu a odvétvi vykazuje v soucasné dobé stale urcity previs
poptavky nad nabidkou s tendenci ke zvySovani cen, objem obchodovanych objekt v§ak v tomto
segmentu trhu mirné klesd a dal$i rist cen stagnuje, coz je ddno mimo jiné zpiisnénymi
podminkami poskytovani hypotec¢nich avéri.

Vyhodou oceniovaného objektu je jeho dobra poloha v klidné a dopravné velmi dobie dostupné
rezidenc¢ni Casti Prahy 4, dobry stavebné technicky stav obou jednotek i domu, dale skutecnost, ze k
bytu nalezi lodzie a sklep, a skute¢nost, Ze ob¢ jednotky jsou umistény v mensim zdéném domé o
deviti bytech. Naopak nevyhodou je skuteCnost, Zze se jednd o starSi stavbu dispozi¢né,
technologicky i materialové poplatnou dob¢ vystavby (rok 1971), a zZe pouzivany piijezd k domu z
ulice Nad Havlem vede pfes pozemek ve spoluvlastnictvi vlastnikli sousedniho domu bez zajisténi
véenym bfemenem, a piijezd z ulice U Spolecenské zahrady neni ke dni ocenéni uzivan a jeho
zprovoznéni by si vyzadalo mensi investici.

Po pravni strance vazne na jednotkach zastavni pravo exekutorské, natfizend exekuce a exekuéni
ptikaz k prodeji nemovitych véci, jednotky nejsou ke dni ocenéni pronajimany, hodnota jednotek
neni dotéena Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostiedi, ani jednotky samy nevykazuji Zadna
rizika tohoto charakteru pro své okoli.

S ohledem na shora uvedené skutecnosti se znalec ptiklani k uréeni trzni hodnoty obou jednotek v

souladu s jejich porovnavaci hodnotou a po zaokrouhleni navrhuje vyjadfit tuto hodnotu nize
uvedenou obvyklou cenou, kterd nezahrnuje slozku DPH.
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REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN

Porovnavaci hodnota jednotky ¢. 1368/1 5941 282,- K¢
Obvykla cena jednotky ¢. 1368/1 5940 000,- K¢
Porovnavaci hodnota jednotky ¢. 1386/301 368 916,- K¢
Obvykla cena jednotky ¢. 1386/301 370 000,- K¢
Porovnavaci hodnota jednotek celkem 6 310 198,- K¢

Obvykla cena jednotek celkem
6 310 000 K¢

slovy: Sestmilionttfistadesettisic K¢
zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.9.9

V Plzni 12.10.2018 warel A,
i — B
JUDr. Karel Mo$na ';
Jasanova 345/16
326 00 Plzen

telefon: 777651711
e-mail: karel.mosna@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy
dolozka: Krajského soudu v Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zékladni
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zékona €. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlasuje, ze si je védom vSech
nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1630-144/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1630-144/2018.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Fotodokumentace 1
Informace o jednotkach na LV ¢. 5795 ze dne 11.10.2018

Informace o stavbé a pozemcich na LV €. 5781 ze dne 11.10.2018
Snimek z katastralni mapy ze dne 11.10 2018

Vzorky byti z realitniho portdlu www.sreality.cz ze dne 11.10.2018
Vzorky garazi z realitniho portalu www.sreality.cz ze dne 11.10.2018

O NPk, WD
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