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1 NALEZ

1.1 Identifikace predmétu ocenéni

Predmeétem ocenéni je bytova jednotka €. 2467/15 zapsana na LV ¢. 10471, k.u.
Zizkov, obec Praha, Hlavni mésto Praha:

e Tt S K - N e 7
Zpusck vyuziti Zplusocb ochrany a po mku

Jedno J § 1
P 2467/15 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 870/31789

Vymezeno v:
Budova Zizkov, &.p. 2467, 2468, 2469, byt.dim, LV 10337
na parcele 2639/19, LV 10337
2639/20, LV 10337
2639/21, LV 10337

Parcala 2639/19 zastavéna plocha a nadvori 233m2
2639/20 zastavéna plocha a nadvori 223m2
2639/21 zastavéni plocha a nadvofri 234m2

1.2 Ucéel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby uvéroveho fizeni.

1.3 Celkovy popis nemovitych véci

Znalci nebyl umoznén pristup do ocenované nemovité véci. Pri ocenéni je proto
vychazeno pouze ze skute¢nosti zjiSténych venkovni prohlidkou bytového domu
a z informaci a podkladi poskytnutych objednatelem znaleckého posudku.

Pri ocenéni je uvazovano, ze bytova jednotka je ve standardnim vybaveni, se
standardnim prisluSenstvim a jeji stavebné-technicky stav odpovida stari a
fadné provadéné udrzbé.

Jedna se o samostatné stojici, bytovy dim panelové konstrukce se tfemi vchody a se
zdénou nastavbou. Dim je pravdépodobné zalozen na zakladovych rostech. Budova
ma 7 nadzemnich a 1 podzemni podlazi, ve kterém jsou sklepy a spolecné prostory.
Posledni dvé patra (6 a 7. NP) jsou nové pfistavena pfed cca. 8-10 lety. v budové je
vytah a celkem 51 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho
schodisté. Stfecha budovy je plocha. Na stfeSe jsou zZlaby se svody. Klempifské prvky
jsou z Pz plechu. Soucasti stfechy je bleskosvod. Okna a vchodové dvere budovy jsou
plastové. Fasada domu je zateplena. Pristup k nemovité véci je po zpevnéné
komunikaci s chodnikem. Parkovani v okoli domu je omezené.

Ocernovana bytova jednotka €.2467/15 se nachazi v budové ¢€.p.2467 v6 NP
(nastavba) a jeji dispozice je 3+kk. Jednotka sestava z pokoje s kk, dvou pokoja,
predsing, komory, koupelny s vanou, WC a sklepa. Okna bytu jsou plastova s dvojskly.
néktera okna jsou francouzska. Vchodové dvefe do bytu jsou bezpecnostni. Vnitfni
dvefe jsou prosklené, difevéné piné a dievéné posuvné prosklené. Jadro bytu je zdéné.
Podlaha je plovouci, korek a keramicka dlazba. Obklady jsou keramické. Orientace
mistnosti v byté je na severozapad a jihovychod. Byt je v udrZzovaném stavu. Uzitna
plocha jednotky je 87 m2. Tato plocha byla ur€ena z kopie prohlaseni viastnika.
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Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod
a elektfinu. Rozvody elektfiny jsou v médi. Stoupaci vedeni je plastové. Vytapéni bytu
je ustfedni dalkové s radiatory a podlahové. Ohfev teplé vody je centralni

1.4 Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti je k datu ocenéni jako vlastnik nemovité véci zapsan:

A Vlastnik, jiny cpravneny ldentiliiKator Podil

Vlastnicke pravo
SJM Jirak Premysl Ing. a Jirakova Bronislava, K lucéinam 630604/0906
2467/17, Zizkov, 13000 Praha 3 735914/4265

SJM = gpolecne Jmenl manzelu

1.5 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 22. 11. 2016 za pfitomnosti zastupce znaleckého
ustavu STATIKUM s.r.o. Ing. Lukase Pejchala.

Znalci nebyl umoznén pristup do bytové jednotky. Z toho diivodu bylo mozné
provést pouze venkovni ohledani bytového domu.

1.6 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. 0. (dale jen ,Znalec®) dale prohlasuje, Ze k objednateli neni
ve vztahu personalni ¢i finan¢ni zavislosti, v zaméstnaneckém &i obdobném pravnim
vztahu.

Znalec dale prohlaSuje, ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého
posudku byla vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich
ocenéni.

1.7 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti;

Informace z realitniho serveru;

Znalecky posudek €. 10769, ktery vypracovala Znalecka spolecCnost s.r.o.

Vlastni databaze znalce;

Databaze realizovanych prodeju nemovitosti MOISES;

SkuteCnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni a

fotodokumentace z mistniho Setfeni;

e Zakon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni zakona ¢. 322/2006
Sb., zakona €. 227/2009 Sb. a zakona ¢. 444/2011 s uc€innosti od 1. 1. 2012;

e Zakon ¢&. 151/1997 Sb., ,0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon(’

(zakon o ocenovani majetku) ve znéni platném k datu ocenéni;

e Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni platném k datu ocenénti;

e BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009;

e ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemku, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;
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e DUSEK DAVID — Z&klady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefovani majetku, 2006;

e ZAZVONIL ZBYNEK - Porovnavaci hodnota nemovitosti, I. vydani,
nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o0., 2006;

e BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, |. vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010;

e HALEK VITEZSLAV — Ocenovani majetku v praxi, I. vydani, DonauMedia s.r.0.,
2009;

e ZAZVONIL ZBYNEK — Ocefiovani nemovitosti — vynosovy pfistup, |. vydani,
nakladatelstvi Oeconomica 2010;

e |IOM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou,
Praha, zafi 2012.

1.8 Definice obvyklé ceny

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmeét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, je definovana takto:

,Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZzuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladanéa majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.

1.9 Popis pouzivanych metod ocenovani nemovitych véci

1.9.1 Metoda administrativni

Metoda administrativni se pouZziva pro zjiSténi ceny pro potfeby ocenéni podle zakona
€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Obecné se jedna o pfipady, kdy je nutné cenu
nemovitych véci ur€itym zpusobem regulovat, aby jeji pouziti vytvarelo rovnopravné
podminky. Pfikladem pouZiti administrativniho ocenéni je stanoveni zjiSténé ceny pro
potfeby ur€eni dané z nabyti nemovitych. Tento zplsob ocenéni neni vhodny pro
potfeby stanoveni trzni hodnoty, ale mize slouzit jako pomocna metoda.

1.9.2 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zaloZena na principu, Zze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou€asné naklady na jejich pofizeni s odpoctem pfiméfenych odpisu. Jedna se
tedy o vypocet reprodukéni hodnoty snizené o pfiméfené opotifebeni. Reprodukéni
hodnota se vypocte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
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odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vy$Si vybaveni se pfipocitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjisStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjiSténé vychozi hodnoty se odecte opotfebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013, o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

1.9.3 Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva
v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim oCekavani. Jestlize budouci prospéch Ize
finan¢né vyjadfit jako fadu o&ekavanych vynosu, pak vynosovou hodnotu Ize definovat
jako soucet vSech téchto ocekavanych vynosu, transformovanych na soucasnou
hodnotu penéz. OCekavany pfijem se zjisti z najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od
situace na bézném realitnim trhu. Ro¢ni vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit
o naklady spojené s uzivanim nemovitosti (zejména se jedna o naklady na primérnou
roéni udrzbu, spravu nemovitosti, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosove
kapitalizace. O&ekavany vynos se u pifedmétné nemovitosti zjisti z ro€niho najemného.

1.9.4 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda je statisticka metoda. Vychazi z toho, ze
z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouZit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodejd (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku €i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy pasobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

e vzdalenost od center mést &i obci
e vzdalenost od hlavnich komunikacnich taht
e pfistup k silnicnim €i Zelezni¢nim trasam

VyuZzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfe dimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuZiti

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatézova bremena

e stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
e predkupni prava, vécna bfemena
e zastavni prava
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e soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

1.10Pouzitelnost znaleckého posudku

Znalecky posudek je pouzitelny pouze pro potfeby uvérového fizeni.
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2 POSUDEK

2.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocenovani nemovitosti pro obvyklou cenu a
vzhledem k uCelu posudku se jako nejlépe pouzitelna metoda pro dany ucel jevi
metoda komparativni. Tato metoda dokaze za pfedpokladu existence kvalitni databaze
cen srovnatelnych objektl nejlépe zhodnotit obchodovatelnost a tedy i trzni hodnotu
srovnavanych nemovitosti.

Hlavni metodou ocenéni byla tedy zvolena metoda komparativni, metodou pomocnou
je metoda administrativni.

2.2 Administrativni metoda

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zakonl €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a ¢.
228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
€. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona C.
151/1997 Sb.

Zakladni informace

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzem:i: Zizkov
Pocet obyvatel: 1259 079

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka Il 0,00
odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, Vv 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu I 0,00

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpec€im A\ 1,00

vyskytu zaplav

5
Index trhu Ir=Ps™* (1 + ) Pi)=1,000

i=1
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Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec | 0,00
- Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez
siti

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité I 0,00
véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné Vi 0,00
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etné, MHD Il 0,00
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti - I -0,01
Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl Il 0,00

11

Index polohy
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka 2467/15

Zatridéni pro potireby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢&. 27):

Podlahové plochy bytu

lp=P1*(1+> Pij)=1,050

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha 3
50 let

50 014,- K&/m?

koeficient dle typu
podlahové plochy

pokoj s kk:
pokoj:
pokoj:
predsin:

29,8* 1,00 = 29,80 m?
145* 1,00 = 14,50 m?
17,7* 1,00 = 17,70 m?

8,2* 1,00= 8,20 m?
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komora: 4* 1,00 = 4,00 m?

koupelna: 8* 1,00= 8,00 m?

WC: 1* 1,00 = 1,00 m?

sklep: 3,8* 0,10= 0,38 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 83,58 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spolec¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, Il 0,00
susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni I 0,00
svétové strany - Castecny vyhled

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PrisluSenstvi uplné - standardni 1l 0,00
provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Il -0,01
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo
sklepni koje

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové 1] 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1] 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stafi 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
9

Index vybaveni Ilv=(1+ > Vi) *Vi*0,750 = 0,780

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zéakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 50 014,- K&/m? * 0,780 = 39 010,92 K&/m?
CBrP=PP*ZCU *IT * Ip = 83,58 m2 * 39 010,92 K&/m?2* 1,000 * 1,050= 3 423 559,33

K&
Cena stanovena porovnavacim zplisobem

Ocenéni pozemku

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

3 423 559,33 K¢

Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
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STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016

¢islo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 2 cen. mapa 2639/19 233,00 3420,00 796 860,-
§ 2 cen. mapa 2639/20 223,00 3420,00 762 660,-
§ 2 cen. mapa 2639/21 234,00 3420,00 800 280,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 690,00 2 359 800,-
- vychozi cena pro vypocet vliastnického podilu = 2 359 800,- Ké

Uprava ceny vlastnickym podilem
- ZjiSténa cena

REKAPITULACE

* 870/31 789

64 582,91 Ké

Rekapitulace cen bez odpoc¢tu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka 2467/15

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1.

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni,
celkem

3423 559,30 KC
3 423 559,30 K&

64 582,90 KC
64 582,90 K¢é

3 488 142,20 K¢

3 488 142,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka 2467/15

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1.

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

3423 559,30 K¢
3 423 559,30 K¢

64 582,90 KC
64 582,90 Ké

3 488 142,20 K¢
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STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016

Rekapitulace vyslednych cen, celkem 3488 142,20 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 3488 140,- Ké
50:
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STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016

2.3 Komparativni metoda

V konkrétnim pfipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, databaze realizovanych
obchodl MOISES, databaze realitni inzerce projektu Rozvoje védniho oboru
ocenovani nemovitych véci, vlastni databaze znaleckého ustavu a verejné databaze
znaleckych posudkl a odhadl pro potfeby exekuénich fizeni a drazeb. Uvazovana
podlahova plocha je 87 m2

2.3.1 Srovnavaci nabidka

1) Byt 3+1, Pod Lipami, Praha 3, podlahova plocha 76 m?
Byt s lodZii ve velmi klidné oblasti Zizkova s hezkych vyhledem situovany na
vychod i zapad. K bytu nalezi sklep a komora na chodbé domu. Byt je v
uzaviratelné oddélené Casti ke které maji klice pouze 3 najemnici. Velmi dobfe
dispozi¢né vyreSen.Byt je pfed rekonstrukci. Dum po kompletni rekonstrukci,
stoupacky, zatepleni, plastova okna, fasada.

NABIDKOVA CENA: 3840 000,- K&

&

nmEALYN

2) Byt 4+1, Pod Lipami, Praha 3 - Zizkov, podlahova plocha 85 m?
Prodej bytu s dispozici 4+1 o velikosti 85,2 m2 + sklep. Jednotka se nachazi ve
3.NP (2. patfe) velmi dobfe udrzovaného panelového domu, ktery proSel
celkovou rekonstrukci. Po realizaci zatepleni vykazuje bytovy dim energetickou
naro¢nost budovy katagorie C - 'Uspornd'. Dispozici bytové jednotky nejlépe
ilustruje pfilozeny planek.
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3)

4)

STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016

Rozloha bytove jednotky, jeji celkova dispozice, lokalita s rozsahlou obcanskou
vybavenosti, velkou plochou zelené a vynikajici dopravni dostupnost predurcuji
nabizeny byt ke komfortnimu rodinnému bydleni.

NABIDKOVA CENA: 4 420 000,- K&

Byt 2+1, Troilova, Praha 10, podlahova plocha 57 m?

Jedna se o byt 2+1 s lodzii 59 m2, DV, lezici hned na okraji MaleSického parku.
Byt ve 3. patfe bez vytahu s vyhledem do zelené je po kompletni zdafilé
rekonstrukci ( rozvody vody, el., odpady, plyn, zdéné jadro ) a je luxusné
vybaven - mramorové obklady v koupelné, dfevéné podlahy, kuchyn na miru
vybavena kvalitnimi spotfebici, skfiné z masivu v€. krytych radiator(. Byt s
orientaci J. a S. ma 2 pokoje 23,5 m2, 14,3 m2, kuchyn 8 m2 a sklep. Dam téz
proSel rekonstrukci - nova stfecha, zateplena fasada.

NABIDKOVA CENA: 3850 000,- K&

Byt 3+1, Odlehla, Praha 9 - Vysoéany, podlahova plocha 68 m?
Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi, v klidné ¢asti Prahy 9, o dispozici 3+1, se
zasklenou lodzii. Celkova plocha bytu je 68 m2, nachazi se v 1. patfe
zrekonstruovaného panelového domu — plastova okna, zatepleni, nova fasada
a vlastni nova plynova kotelna. Byt je v puvodnim, ale udrZzovaném stavu,
vhodny ihned k nastéhovani nebo k rekonstrukci dle svych predstav. Koupelna
je s vanou, WC je samostatné. K bytu nalezi sklepni kéje. Nabizime Vam byt v
Str. 14



STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016

dosahu centra a pfitom u lesoparku Krejcarek, s napojenim na park Vitkov.
MozZnost bezproblémového parkovani pfed domem.

NABIDKOVA CENA: 3 800 000,- K&

5) Byt 3+1, Habrova, Praha 3 - Zizkov, podlahova plocha 71 m?
Jedna se o byt o dispozici 3+1, plochy 71 m?, s lodzii, ulice Habrova, Praha 3 -
Zizkov. Byt se nachazi v 5.NP panelového domu s vytahem. Byt je uréeny k
rekonstrukci. Topeni je ustfedni dalkové. Jde o lokalitu, ktera nabizi veSkerou
obCanskou vybavenost (sluzby, restaurace, obchody), a dobrou dopravni
dostupnost — autobusova i tramvajova zastavka ve vzdalenosti 400 m od domu..

NABIDKOVA CENA: 4179 000,- K&
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2.3.2 Komparace

© 5 5‘ K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 g
c £ = °
8o (22| Tg g
_ s8¥ |s<| 3§ sz |3 |3 °q
é. Poloha objektu 885 |32 35 ~ =l =(22|8 |& o <5
Xcy (g = Ele | N |52l & o
S oo [} o = ° < S |>0(lXc|¥2| N o =
S 9 = o o < = 3 .g>4g.'-E’o.‘E’> © ©
= T g e 8| e < AR 2l 5 5
© 18 B E 2] | ¢
1 |Pod Lipami, Praha 3 50526 0,95 48 000 1,00 | 1,03 (1,00 { 0,95 | 0,99 | 0,90 | 1,00 (0,88 54 545
2 |Pod Lipami, Praha 3 50227 0,95 47 716 0,99 (1,00 | 1,00 |1,00|0,99 |1,00|1,00|0,98 48 690
3 |Troilova, Praha 10 67 544 0,95 64 167 1,02 (1,21 (1,00 (1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,13 56 785
4 |Odlehla, Praha 9 48 718 0,95 46 282 0,99 (1,03 |1,00|098 097|090 |1,00 0,87 53198
5 |Habrova, Praha 3 58 859 0,95 55916 1,02 11,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,96 58 246
Primér K&/m2 54 293
Minimum 48 690
Maximum 58 246
Smérodatna odchylka 3301
Primér - smérodatna odhylka Ké/m2| 50992
Primér + smérodatna odchylka Ké/m2| 57594
Variaéni koeficient 6,08%
Vyméra ocerovaného objektu m2 87
Celkova cena objektu K&| 4723491
Celkova cena objektu po zaokrouhleni na desetitisice Ké| 4 720 000
Kcr Koeficient Upraw na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient velikosti uzitné plochy a dispozice
K3 koeficient podlazi, ve kterém je umistény byt
K4 koeficient wbaveni a pfislusenstvi bytu
K5 koeficient technického stawu domu
K6 koeficient technického staw bytu
K7 koeficient uprawy dle Uvahy znalce
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7) , kde JC = cena po redukci / (index odli$nosti)

Porovnavaci hodnota nemovitych véci specifikovanych v bodé 1.1 ¢ini 4 720 000 K¢.
Pri porovnani byly zohlednény veskeré skutecnosti majici vliv na obvyklou cenu.
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STATIKUM s. r.0. 2418-463-2016
3 REKAPITULACE

Dle § 2 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena vyjadiuje hodnotu
veci a urdi se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovité véci povazujeme cenu
uréenou porovnavacim zpusobem.

Vysledky jednotlivych metod:

Metoda administrativni 3488 140 Ké

Metoda komparativni 4 720 000 K¢é

Cena obvykla (trzni hodnota) nemovitych véci specifikovanych
v bodé 1.1 je dle odborného odhadu:

4 720 000 K¢

Cena slovy: Ctyrimilionysedmsetdvacettisic K¢

Pfi stanoveni navrhu trzni hodnoty se predpoklada, ze nemovité véci
jsou pravné Cisté, bez zastavnich prav a jakéhokoliv omezeni a jsou
prazdné.

Stanovena vyse trzni hodnoty plati pro standardni prodej
nemovitosti v daném misté a ¢ase.
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4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze
dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. a ustanoveni
§ 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, do prvniho oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, primyslovych, obcanské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inzenyrskych, mostl, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikd, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych
vkladu, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpodtovani a fakturace ve
stavebnictuvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 2418-463-2016.

V Brné dne 22. 11. 2016

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.11.2016 15:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.Gzemi: 727415 Zizkov List vlastnictvi: 10471
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
SIJM Jiradk P¥emysl Ing. a Jirdkova Bronislava, K luéinéam 630604/0906
2467/17, Zizkov, 13000 Praha 3 735914/4265

SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecnych &dstech
C.jednotky  Zpusob vyuziti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

P 2467/15 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 870/31789

Vymezeno v:
Budova Zizkov, &.p. 2467, 2468, 2469, byt.ddm, LV 10337

na parcele 2639/19, LV 10337
2639/20, LV 10337
2639/21, LV 10337

Parcela 2639/19 zastavéni plocha a nadvofi 233m2
2639/20 zastavénd plocha a nadvofi 223m2
2639/21 zastavéna plocha a nadvofi 234m2

P = prdvni vztahy jsou dotdeny zménou

Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 2 600 000,-K¢ s pfislusSenstvim
Hypotec¢ni banka, a.s., Radlicka Jednotka: 2467/15 V-50753/2008-101
333/150, Radlice, 15000 Praha 5,
RC/ICO: 13584324
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢é.z. ze dne 24.09.2008. Pravni
vkladu prava ke dni 24.09.2008.

Y

¢inky

Vv-50753/2008-101

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucéniho radu
pohledavka ve vysSi 123.533,75 K& s p¥islusSenstvim a ndklady nalézaciho fizeni
povinny: Pfemysl Jirdk, nar. 4.6.1963
Ceskoslovenska obchodni banka, a. Jednotka: 2467/15 V-35946/2015-101
s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Listina Exekuéni prikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 144 EX-
5140/2015 -33 ze dne 12.05.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni 12.05.2015. Zapis

proveden dne 05.06.2015.
V-35946/2015-101

Poradi k 12.05.2015 19:18

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.11.2016 15:15:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tGzemi: 727415 Zizkov List vlastnictvi: 10471

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé
Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Povinnost k

© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, Strojirenska 47/18,
155 21 Praha 5

Jirak Pf¥emysl Ing., K ludinam 2467/17, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/ICO: 630604/0906

Z-35769/2015-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 144 EX 10841/15-11 K 36 EXE-

1760/2015 ze dne 18.06.2015. Pravni G&inky zapisu ke dni 24.06.2015. Zapis proveden
dne 29.06.2015; uloZeno na prac. Praha

Z-35769/2015-101
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Jirak Pfemysl Ing., nar. 4.6.1963

Jednotka: 2467/15 Z-36419/2015-101
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 144 EX-10841/2015 26 ze dne

29.06.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 29.06.2015.

Zapis proveden dne
03.08.2015; ulozeno na prac. Praha

Z-36419/2015-101
O Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Tomas§ Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Pferov

Jirak Pfemysl Ing., K luéinam 2467/17, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/I1CO: 630604/0906

Z-13424/2015-808
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 103 Ex-34882/2015 -9 povéfeny

soudni exekutor: JUDr. Toma$ Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Pferov ze dne
18.09.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 21.09.2015. Zapis proveden dne 24.09.2015;
ulozZzeno na prac. Pferov

Z2-13424/2015-808
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Ing. Pfemysl Jirdk, nar. 4.6.1963

Jednotka: 2467/15 Z2-50291/2015-101
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 103 Ex-34882/2015 21 ze dne

21.09.2015. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 21.09.2015. Zapis proveden dne
08.10.2015; ulozeno na prac. Praha

Z-50291/2015-101
© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Ing. Ji¥i Prosek,
Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen

Jirak Pfemysl Ing., K lué&inam 2467/17, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/ICO: 630604/0906

Z-11571/2015-809
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce ¢&.j.

134 EX 14450/15-112 ze dne
10.11.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 18.11.2015. Zapis proveden dne 23.11.2015;
uloZeno na prac. Sumperk

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu,

Katastréalni pracovidté Praha, koéd:

101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.11.2016 15:15:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat.tGzemi: 727415 Zizkov

List vlastnictvi: 10471
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-11571/2015-809
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Jiradk Pfemysl Ing., nar. 4.6.1963

Jednotka: 2467/15 Z-54536/2015-101
Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci 134 EX-14450/2015 015 ze dne

15.10.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 16.10.2015. Zapis proveden dne
07.12.2015; ulozeno na prac. Praha

Z-54536/2015-101
© Zahajeni exekuce

povéteny soudni exekutor Mgr. Jan Peroutka, Revoluéni 48, 430 01 Chomutov

Jirak Pfemysl Ing., K luéinam 2467/17, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/ICO: 630604/0906

Z2-1615/2016-503
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky urfad Chomutov,&.j.

135
EX-92/2016 -16 ze dne 29.02.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 29.02.2016. Zapis
proveden dne 02.03.2016; ulozeno na prac. Chomutov

Z-1615/2016-503
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Jirak Pfemysl Ing., nar. 4.6.1963

Jednotka: 2467/15 Z-9589/2016-101
Listina Exeku&ni prikaz k prodeji nemovitych véci 135 EX-92/2016 -19 ze dne

01.03.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni 02.03.2016.

Zapis proveden dne
09.03.2016; ulozZeno na prac. Praha

Z-9589/2016-101
© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Luka$ Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov

Jirdk Pfemysl Ing., K luéinam 2467/17, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/IC0: 630604/0906

Z-10622/2016-808
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 203 Ex-24974/2016 -12 povéfeny

soudni exekutor: JUDr. Lukas$ Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 P¥erov ze dne
30.08.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 31.08.2016. Zapis proveden dne 06.09.2016;
ulozZzeno na prac. Prerov

Z-10622/2016-808
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Jiradk Pfemysl Ing., nar. 4.6.1963

Jednotka: 2467/15 Z-38170/2016-101
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 203 Ex-24974/2016 24 ze dne

30.08.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni 31.08.2016. Zapis proveden dne
10.10.2016; ulozZeno na prac. Praha

Z-38170/2016-101

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu,

Katastralni pracovidté Praha, koéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.11.2016 15:15:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 727415 Zizkov List vlastnictvi: 10471
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

V-79261/2016-101
V-82820/2016-101

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Souhlasné prohlaseni o odstoupeni od smlouvy ze dne 16.04.2014. Pravni uéinky zapisu ke
dni 25.06.2014. Zapis proveden dne 18.07.2014.
V-39686/2014-101
Pro: Jirak P¥emysl Ing. a Jirakova Bronislava, K lu&inam 2467/17, RC/ICO: 630604/0906
Zizkov, 13000 Praha 3 735914/4265

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dals$i udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vZidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.11.2016 15:17:00
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...viiinnn...

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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