ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4749-76/22

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Predmétem ocenéni je rodinny diim Matéjska 2364/14 v Praze Dejvicich, postaveny na pozemku
parc. €. 2519/43 vcetné€ soucasti, prislusenstvi a pozemkt parc.¢. 2519/43,2519/62 a 2519/148,
vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralnitho ufadu pro hlavni mésto Prahu, KP Praha na
LV ¢. 4451 pro k.u. Dejvice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Znalec: Ing. Jaromir Suma

Adresa: IC: 403 79 817
Rencova 1938/9, 621 00 Brmo
tel.: 602 868 215, e-mail: jaromir.suma@seznam.cz

Zadavatel: JUDr. Jan Zubek, Ph.D.

Adresa: spolecnik LIQUIDATORS v.o.s.- insolven¢ni spravce
Slezska 2033/11
120 00 Praha 2

Cislo jednaci zadavatele znaleckého posudku: KSUL 79 INS 1671 / 2022

Obor, odvétvi, specializace zadaného znaleckého posudku:
Ekonomika, ceny a odhady, se specializaci nemovitosti

OBVYKLA CENA 21 590 000,- K¢

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo: 2

Podle stavu ke dni: 18.9.2022 Vyhotoveno: V Brné 26.9.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu rodinného domu Mat&jska 2364/14 v Praze Dejvicich,
postaveném na pozemku parc. ¢. 2519/43 vcetné soucasti, piisluSenstvi a pozemki parc.C.
2519/43, 2519/62 a 2519/148, v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu pro hlavni mésto
Prahu, KP Prahana LV €. 4451 pro k.a. Dejvice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha. Obvykla
cena je stanovena k datu mistniho Setfeni tedy k 18.9.2022.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci zapsanych na LV &.
4451 pro k.a. Dejvice pro insolvencni fizeni ¢.j.. KSUL 79 INS 1671/2022 vedeném u
LIQUIDATORS v.o.s. se sidlem Slezska 2033/11, 120 00 Praha 2.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a mistni Setfeni bylo provedeno dne 18.9.2021. Objekt nebyl znalci pfi mistnim Setieni
zpiistupnén.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 4451 vyhotoveny dne 16.6.2022 dalkovym piistupem Ceského
ufadu zeméméiicského a katastralni v Praze.

- Vyfez z katastralni mapy pro k.u. Dejvice z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

- Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceniovani majetku, v platném znéni.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadci CR, 0.s. 2013, v platném znéni.
(WWWw.azoposn.cz).

- Databaze sjednanych cen v archivu znalce.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena a trzni hodnota (dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocelovani majetku, v aktuadlnim
znéni)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich
stejn¢ho, poptipadé¢ 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 mimoifadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérli prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se porovnanim ze sjednanych cen.



V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gc€astnici smeény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (pfip. trzni hodnoty) pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady oceniovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti®):

Ocenéni nakladovym zpisobem (vécnou hodnotou) - zjisti se naklady na potizeni staveb v
soucasné cenové urovni (snizené o priméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti), plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfiméfené¢ upravuji zakladni cenovou
uroveni 1994 na uroveni soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni
charakter.

Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych sjednanych cen (pfip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiiovanou nemovitost.

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny (pFip. trzni hodnoty) podle odborné uvahy znalce, na
zaklad¢ zvazeni vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena a trzni hodnota (dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim
znéni)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, poptipadé¢ 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérli prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad 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 zvlastni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neureni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym



prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi, ze u€astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

2) Postup zpracovani

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti - stavba s pozemky, u kterych méa byt odhadnuta cena
obvykla. Pouzity postup a jeho popis je patrny dale v tomto znaleckém posudku. Pro odhad
obvyklé ceny, nebo také pro trzni ocenéni, jsou v odborné literatufe nejcastéji pouzivany pojmy -
cena obecnd nebo obvykla, trzni nebo obchodni hodnota.

Zakon €. 151/97 Sb. ve znéni zakona ¢. 121/00 Sb., zakona ¢.237/04 Sb. a zakona ¢€.257/04 Sb. v
ustanoveni §2 odst.I definuje pro ocenovani majetku a sluzeb cenu obvyklou jako :

~cenu, 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
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.”

Touto obvyklou cenou se ocefiuje majetek a sluzba, pokud uvedeny zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani:

2 odst.3 :

,Jinym zplsobem ocerovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je:

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni prfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpuUsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(arokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen

Zakon tedy definuje svym ustanovenim §2 cenu obvyklou, aviak zavaznou metodiku trzniho ocefiovani
nestanovuje. Ta neni stanovena ani v jinych pfedpisech.

V soucasné dobé jsou u nas stale jesté vytvareny specifické metodiky, napf. profesnich organizaci znalc(
a odhadcl, organizaci zabyvajicich se vyukou a studiem ocerovani a ekonomikou jako takovou,
penéznimi ustavy apod.

v v

2.3.1. OCENENi NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Jedna se o zjisténi reprodukéni ceny nemovitogsti, tj. ceny, za kterou by bylo mozno ke dni ocenéni
stejnou nebo porovnatelnou nemovitost vybudovat, snizené o pfimérené opotfebeni, pfipadné o nutné
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani nemovitosti.



Rovnéz by bylo mozno definovat tento zplsob tak, Ze vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na
pofizem pfedmétu ocenéni s pfihlédnutim ke stavebné-technickému stavu nemovitosti v den ocenéni.

Pro stanoveni jednotlivych cen jsou napf. pouzivany rozpoc¢tové ukazatele stavebnich objektld vydavané
Ustavem racionalizace ve stavebnictvi, zakon &. 151/97 Sb. ,O ocefiovani majetku” v platném znéni, za
pfiméfeného pouziti provadéci vyhlasky, platné ke dni ocenéni, specialni ocenovaci metodiky (napf.
metoda ACONS znaleckého Ustavu A-consult plus, spol. s r.0.) a pod..

Pro vypocet opotfebeni jsou pouzivany vhodné metodiky uvadéné v odbomé literatufe (lineami,
analyticka, kvadraticka apod.). V pfipadé pouziti cenového predpisu jsou pouzivany jako povolené pouze
metody lineamni nebo analytické.

U stanoveni ceny pozemkul pak neni podminkou pouZiti cenového predpisu, pfipadné platné cenové
mapy. V téchto pfipadech byva uplathovana tzv. smérna jednotkova cena, ktera mize napf. vychazet z
mozné obchodovatelnosti pozemkd, tzn. stanoveni ceny za pouziti dale uvedené hodnoty srovnavaci.

2.3.2. OCENOVANiI VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Cena stanovena vynosovym zpUsobem je uréovana ekonomickym vyuzitim nemovitosti. Zjisti se z
dosazeného, resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a €ase dosazitelného, roéniho najemného,
snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladd na provoz by se mély zapocitat odpisy, primémé
rocni naklady na udrzbu a opravy, naklady na spravu nemovitosti, dan z nemovitosti, pojiSténi a pod..
Jedna se vlastné o jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové mife uloZit, aby Uroky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Stejné tak by bylo mozno tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu
s obdobnou sazbou urokové miry. Z Cistého zisku, pokud bude trvaly i v nasledujicich letech, se hodnota
vypocte podle vzorce:

Z

HK= ---memee- *100
P
kde je: Z... Cisty zisk (KC)
p ... rocni kapitalizacni tirokova mira (%)

Kapitalizacni mira se nékdy obecné ur€uje souctem ¢Etyf zakladnich podminek, které ji ovlivauji, tzn. miry
navratnosti, miry inflace, rizikové miry a miry ekonomické Zivotnosti.
V sou€asné dobé se v naSich podminkach zpravidla odvozuje kapitalizatni mira z obvyklé vySe urokové
miry penéznich Ustav(, tj. véetné urcité miry rizika a z predpokladané miry inflace. Pfi stanoveni trzni
hodnoty zastavy pro jisténi Gvérd je vhodné do vypoctu zahmout i pfiméfenou miru bezpecnosti, kterou z
dlivodu zachovani principu opatrnosti Grokova mira upravi.
Cisty zisk z nemovitosti (Z) se zjisti podle vzorce:

Z=(K*k)-N
kde je : K... celkovy hruby rocni priiem ze vSech pronajimatelnych prostor (K¢) k ... koeficient
soucasnosti, vytéitelnosti
N... naklady na dosaZeni pfijmu (dari, pojisteni, idrzba, opravy, sprava...) (K¢)

Hruby ro¢ni pfijem mize byt stanoven dle soucasného vyuziti nemovitosti nebo mize byt uvazovano
nejlepSi a nejvynosnéjsi vyuZziti, které se bude od podnikatelského zaméru odliSovat. Pfi nejlepSim a
nejvynosnéj§im vyuziti je tfeba zohlednit pfi stanoveni ceny vynosovym zplsobem nutné naklady na
opravy a rekonstrukce prostor tak, aby mohly byt vyuzivany v souladu s propoctem co nejlépe a nej
vynosnéji. Uvazovany ale musi byt i naklady nutné na dokonceni staveb.



Je-li Cisty zisk z nemovitosti snizeny o naklady na dosaZeni pfijmu nulovy nebo ma zapornou hodnotu, je
cena zjisténa vynosovym zplisobem nulova.

Poznamka:

Pfi zjiStovani zisku neni mozno pocitat se ziskem podniku, ktery je v nemovitosti pfipadné& umistén, nebot
by se jednalo o ocenéni podniku, nikoli nemovitosti.

2.3.3. SROVNAVACiI METODA OCENENi NEMOVITOSTi

Jedna se o vyhodnoceni cen v dob& ocenéni prodanych nemovitosti, srovnatelnych svym charakterem,
velikosti, stafim, moznym vynosem a umisténim s ocefovanou nemovitosti. Podminkou pro toto
vyhodnoceni je aktivni trh s nemovitostmi a pfistup k informacim o sjednanych cenach. Ocenéni
srovnavacim zplsobem je nejroz§ifenéjsi v dobfe fungujicich ekonomikach. | tam v8ak plati zasada, Ze by
mélo byt k dispozici nékolik realizovanych cen obdobnych nemovitosti z obdobi ¢asového horizontu ne
delSiho nez 1 rok. Srovnani by mélo byt provedeno nejen z hlediska vécného (obestavény prostor,
zastavéna plocha, velikost pozemku apod.), ale i z hlediska vynosového (zisk, ztrata).

Vzhledem k tomu, Ze je u nas v této oblasti nedostatek objektivnich informaci, je pouziti tohoto zptisobu
ocenéni v naSich podminkach zatim problematické. Vyuziti tohoto zplsobu ocenéni je tedy v mnoha
pfipadech pouze orientacni, protoze trh s nemovitostmi se stale jesté vytvari - neni stabilni.

V nékterych pfipadech je vhodné ocenéni srovnavacim zplsobem nahradit ve vypoctu vyjadrenim
realitnich kancelafi o prodejnosti podobnych nemovitosti vdané lokalité a vdaném cCase.

Obvyklou cenu nemovitosti nelze spocitat podle Zzadnych matematickych vztahl. Je mozné ji stanovit
pouze na zakladé aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovitostmi na konkrétni ocenovanou
nemovitost. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byva nejcastéji stanoveni nasledujicich hodnot:

- vécné hodnoty nemovitosti (HN)
- vynosové hodnoty nemovitosti (HV)
- srovnavaci hodnoty nemovitosti (HS)

Z vysledkll stanoveni vy$e uvedenych hodnot je provedeno vyhodnoceni a stanoveni obvyklé ceny.
Vysledek v8ak nemUze byt tvofen pouhym zprdmémovanim ziskanych hodnot. V8echny hodnoty Ize
realny trh s nemovitostmi.

Pfi stanoveni kone¢né obvyklé ceny je rovnéZz nutno pfihlédnout k pfipadnym omezujicim podminkam
(vécna bfemena, zastavni prava, pfedkupni prava, vyskyt radonu u obytnych staveb, restituéni naroky
apod.). U nemovitosti uréenych jako zastava pro poskytnuti Gvéru je nutné posoudit i vhodnost zastavy
pro takovy ucel.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (pfip. trzni hodnoty) pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“ a
Znaleckym standardem €. VIl ,,Ocenovani nemovitosti“):

Ocenéni nakladovym zplsobem (vécnou hodnotou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné
cenové urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
Zivotnosti), plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Zze vyhlaSka &. 441/201 3 Sb. pouziva koeficienty
zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Urovent 1994 na urovern soucasnou,
pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle
polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni charakter.

Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych sjednanych cen (pfip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.



Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny (pfip. trzni hodnoty) podle odborné Gvahy znalce, na zakladé
zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p 2364
Adresa pfedmétu ocenéni: Matejska 2364/14

160 00 Praha 6
LV: 4451
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Dejvice
Pocet obyvatel: 1335084

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 20 036,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

SIM Zajicek Tomas , Bc. a Zajickova Chaloupeckd Véra, Karoliny Svétlé 3315, 407 47
Varnsdorf, LV: 4451, podil 1/ 1

3.2. Obsah

1. Rodinny diim Mat¢jska 14

2. Parc.¢. 2519/43 - zastavéna plocha a nadvofti
3. Parc.¢. 2519/62 - ostatni plocha - zeleni

4. Parc.C. 2519/148 - ostatni plocha, jinéd plocha

3.3.Mistopis
Charakteristika méstské ¢asti:

Ocenlovana nemovitost se nachdzi v ¢asti Praha - Dejvice, které jsou méstskou ctvrti a
katastralnim uzemim v prazské méstské Casti Praha 6, rozkladajici se severné¢ od Prazského
hradu. Nejstar$i osidleni Dejvic bylo v oblasti Baby a Sarky, kde bylo osidleni minimalng
z obdobi kultury s ndlevkovitymi pohéry a také z obdobi knovizké kultury. Dejvice jsou relativné
luxusni rezidencni Ctvrti, jiz sice dominuji velkolepé budovy vysokych Skol a armady, ale
obsahuje i mnoho klidnych mist s vilami movitych méstanti a rezidencemi zastupitelskych tradu.
Cenéno je tésné sousedstvi jak s centralni oblasti Prahy, tak s velkymi plochami zelené
(Stromovka a Divoka Sarka). Mezi ulici Jugoslavskych partyzani a Evropskou se nachazi
univerzitni kampus, ve kterém je rektorat CVUT, fakulta strojni, fakulta elektrotechnicka, fakulta
stavebni a fakulta architektury, budovy VSCHT, bohoslovecky seminéf, teologickd fakulta a
Nérodni technickd knihovna. V ¢asti obce Dejvice mé sidlo 4387 firem. V ¢asti obce Dejvice je
celkem 175 ulic. Poéet obyvatel v Dejvicich je zhruba 24000. Cast s ocefiovanou nemovitosti se
vyznacuje zastavbou rodinnych doml a menSich rodinnych vilek, ale také domy s provoznim
vyuzitim. VesSkerd obCanskd vybavenost je v dochazkové vzdalenosti. Dopravni dostupnost je



velmi dobra, nejbliz§i zastivka MHD je stanice autobusu U Matéje a stanice metra Dejvicka.
V mist¢ je dostatek ptilezitosti k aktivnimu odpocinku — ptirodni park, vodni nadrz Dzbén.

Situace
Typ pozemku: (| zast. plocha 0 ostatni plocha [l orna ptuda
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty O rekr.objekt[] garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zéna O promyslova zona 0 ndkupni zéna
[ ostatni
Piipojky: X/ voda [ /[ kanalizace & /O plyn
vet./ vl. /O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): K MHD O zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice 1. t¥. (I silnice II.,III.tF.
Poloha v obci: $ir$i centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnénad komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2519/1 HI. mésto Praha

3.4. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim ¢.p. 2364 je situovany uvniti zastavby na ulici matéjskd, po které je také zajistén
piijezd po mistni vefejné komunikaci na parc.C. 2519/1 se zpevnénym Zzivicnym povrchem ve
vlastnictvi hl. mésta Prahy. Diim je fadovy vnitini, tifipodlazni s plochou stfechou Jednd se o
jednogeneracni, zdény rodinny dim postaveny na obdélnikovém puadoryse s osazenim
v rovinatém terénu. Z inZenyrskych siti je napojen na elektrickou energii, vefejny vodovod,
kanalizaci a plynovod. V 1. nadzemnim podlazi je umisténa garaz a obytné prostory, ve vyssich
patrech obytné prostory s piislusenstvim.

Konstrukéni teseni: Zéklady tvoii betonové zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti,
obvodové konstrukce jsou vyzdény klasickym zptisobem z cihelného zdiva tl. 30 cm, které je
oblozeno zateplovacim systémem. Vnitini délici stény jsou rovnéz zdéné vtl. 10 a 15 cm.
Naslapné vrstvy podlah jsou zcasti plovouci a z¢asti z keramické dlazby. Dvete jsou dieveéné,
hladké pIné 1 prosklené z¢asti osazené do ocelovych zarubni a z¢asti do oblozkovych. Okna jsou
plastova s izola¢nim dvojsklem, vnéj8i povrchy stén jsou s nastfikem bfizolitu nebo z licového
zdiva, vnitini povrchy ze Stukové omitky s malbou, nebo keramické obklady. Topeni je
podlahové v koupelnach, nebo ustiedni s kotlem plynovym, obyvacim pokoji je krb. V domé¢ jsou
rozvody studené i teplé vody s ohfevem TUV plynovym ohiivacem se zasobnikem, rozvody
svételné 1 motorové elektroinstalace, vody a kanalizace. Vybaveni koupelen tvoii umyvadla,
koupelnovd vana. sprchovy kout, otopny Zebiik, zachody jsou splachovaci s umyvatkem.
Kuchyriska linka je vybavena kuchytiskym spordkem a nerezovym dfezem.

3.4. Vypocet plochy rozhodné pro ocenéni

UZitna plocha

INazev Uzitna plocha




4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zéddveii 2,83 m’ 1,00 2,83 m?
obyvaci pokoj 15,35 m* 1,00 15,35 m’
koupelna 2,25 m? 1,00 2,25 m?
predsiti 5,97 m? 1,00 5,97 m?
Satna 2,13 m’ 1,00 2,13 m’
kuchyné 528 m* 1,00 528 m*
chodba 6,27 m* 1,00 6,27 m*
dilna 5,43 m’ 1,00 5,43 m’
garaz 13,85 m* 0,50 6,93 m”
Soucet ploch za podlaZi 59,36 m* 52,44 m*
Nazev UZitna plocha
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
jidelni kout 7,25 m’ 1,00 7,25 m’
koupelna 2,51 m? 1,00 2,51 m?
pokoj 29,16 m* 1,00 29,16 m
chodba 6,27 m* 1,00 6,27 m*
lodzie 325 m’ 0,50 1,63 m?
lodzie 325 m’ 0,50 1,63 m*
Soucet ploch za podlaZi 51,69 m* 48,44 m’
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 10,00 m? 1,00 10,00 m?
pokoj 12,80 m* 1,00 12,80 m*
pokoj 14,08 m? 1,00 14,08 m?
pokoj 11,00 m* 1,00 11,00 m*
hala 6,16 m* 1,00 6,16 m*
Satna 2,90 m? 1,00 2,90 m?
WC 1,65 m* 1,00 1,65 m*
koupelna 2,85 m’ 1,00 2,85 m’
Soucet ploch za podlaZi 61,44 m* 61,44 m*
Celkem 172,49 m® 162,32 m”

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015



Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢.
424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

4.1.1. Rodinny diim Matéjska 2364/14

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 6
Stafi stavby: 34 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 9 574,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Ptizemi: 13,10*6,30-3,10*1,85 = 76,80 m’
1 patro: 13,10%6,30 = 82,53 m’
2 patro: 13,10%6,30 = 82,53 m’
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Pfizemi: 76,80 m” 3,05m
1.patro: 82,53 m’ 295m
2 patro: 82,53 m’ 325m
Obestavény prostor
Pfizemi: 76,80*3,05 = 23424 m’
1 patro: 82,53*3,05 = 251,72 m’
2 patro: 82,53*3,15 = 259,97 m’
Obestavény prostor - celkem: = 745,93 m’
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 82,53 m’
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 241,86 m’
Podlaznost: ZP/ZP1=2.93

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

2. Zdivo zdéné. tl. 30 cm, izolace

3. Stropy monolitické s rovnym podhledem

4. Strecha plocha stfecha

5. Krytina natavovana zivicna

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky fasadni zateplovaci systém

9. Vn¢jsi obklady licované zdivo

10. Vnitini obklady v koupelné, na WC, v kuchyni

11. Schody drevéné ptivodni

12. Dvete drevéné v oblozkovych i ocelovych zarubnich

13. Okna plastova s izol. dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci laminat
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15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni plynovy kotel

17. Elektroinstalace svételnd a motorova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody Studend a tepla

20. Zdroj teplé vody kombinovany s kotlem UT
21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace vetejna kanalizace

23. Vybaveni kuchyné kuchyiiska linka, sporak kombinovany
24. Vnitini vybaveni koupelny

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni domaci telefon

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I typ D

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: dfevostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zptsob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: pIné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. v 0,05
standard. proved., poptipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vybomém stavu I 1,05

Koeficient pro staii 34 let:
s=1-0,005*34=0,830
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) V; *V;3*0,830=1,020
i=1

1=

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

1"




Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez I 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi 1azeiiskych I 1,00
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatrskymi sttedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Bma - pro tento typ [ 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zaftizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu Ir=Ps*P7;*Pg *Po* (1 + ) P;)=1,050
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: I 0,04
Rezidencni zéstavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
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10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je primér v kraji I 0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo. I 0,00

1
Index polohy Ip=P*(1+> P)=1,100
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 9 574,- K&/m® * 1,020 = 9 765,48 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 745,93 m’ * 9 765,48 K&/m’ * 1,050 * 1,100= 8 413 440,99 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 8413 440,99 K¢

4.1.2. Stavebni pozemky

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazey Parcelni V}'/mzéra Jedn. cena Cena
Cislo [m7] [KE/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofi 2519/43 82 15 600,00 1279 200,-
ostatni plocha - zelen 2519/62 113 15 600,00 1762 800,-
ostatni plocha - jind plocha 2519/148 25 15 600,00 390 000,-
Cenova mapa - celkem 220 3432 000,-

Stavebni pozemky - zjiSténa cena celkem 3432 000,- K¢

4.1.3. Vysledky analyzy dat

1. Rodinny diim Mat¢jska 2364/14 8413 441,-K¢

2. Stavebni pozemky 3432 000,- K¢
Vysledna cena - celkem: 11 845 441,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 845 440,- K¢

slovy: JedenactmiliontiosmsetCtyficetpéttisicCtyfistactyticet KE.

4.2. VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni vdaném misté a ¢ase dosazitelného) ro¢niho
najemného, sniZzeného o ro¢ni naklady na provoz.

Komentar k vynosové hodnoté:
V soucasné dobé dle sdéleni pana Bc. Tomase Zajicka je na ocefiovanych nemovitostech k datu ocenéni
neni uzaviena najemni smlouva.
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Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci a trznim podminkam v dané lokalité, nebyla tato
metoda pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro insolvenéni fizeni pouzita. V daném pfipadé nema
dostate¢nou vypovidajici schopnost.

4.3. SROVNAVACiIi METODA NEMOVITOSTI

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné& cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
Ucelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

Jako srovnatelné transakce jsem uvaZzoval prodeje a pfedpokladané prodeje nemovitosti, které jsou

s pfedmétnym zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality, technicky stav, vyméru a dané
vyuziti. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny dosazené prodejni nebo predpokladané prodejni ceny a
to porovnani jako celku.

Za podobné vhodné prodeje nebo predpokladané prodeje Ize uvést nasledujici porovnani :

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena Koef. | Cena po

. pozadovan| Re- [redukcina KC Cena ocen
Lokalita aresp. |dukce | pramen K1 K2 K3 K4 KS K6 (1-4) objektu
zaplacena| na ceny
keim? [PAmen| gz [Polo-| Veli- | I3 L | Gvaha K&/m?
ceny ha | kost \Xani znalce

Kfesanovska| 98 675 1,00 98675 | 095|095 |1,00| 090 |095| 1,00 | 0,77 128 149
Udruzstva | 121931 1,00 121931 | 097 | 1,00 | 1,00| 0,90 | 1,00 | 0,97 | 085 143 448
Vrovinach | 126 791 1,00 126791 | 098 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,97 | 093 136 334
Na Piskach | 128 505 | 0,90 115655 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,98 | 0,96 120 474

Do rokli 140000 | 0,90 126 000 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 0,98 | 1,00 | 71,08 116 667

Na Vétrniku | 150 000 1,00 150 000 | 1,00 | 1,03 | 1,00| 1,10 | 0,98 | 0,99 | 1,70 136 364

Tomanova | 162000 | 0,90 145800 | 1,00 | 1,00 | 1,00| 1,00 | 0,98 | 0,99 | 097 150 309

Celkem primér Ké 133 106
Minimum K& 116 667
Maximum K& 150 309

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 Koeficient upravy na velikost objektu

K3 Koeficient Upravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient upravy na celkovy stav (lepSi — horsi)

K5 Koeficient upravy na ev. DalSi vlastnosti (lepSi — horsi)
K6 Koeficient upravy dle odbormné uvahy znalce (lepSi — horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
KC Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00.
Poznadmka: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné rodinné domy a to z nabidky sjednanych i
nabizenych prodeji. Zpracovatel zde vychdzi z iivahy, Ze se nebude realizovat nabizend castka v plné vys$i — korekcni koeficient je
stanoven na zdkladé interniho rozboru ve vys$i 1,00 - 0,80 (navrzeno 0,90. Podrobny popis srovnavacich nemovitosti viz. pfiloha ¢.5
znaleckého posudku.
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Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
vrozmezi 116 667,- K&/m? az 150 309,- K&m?® praméma hodnota je 133 106,- K&m?’. Popis
srovnavanych objektl je uveden v pfiloze €. 5. VSechny srovnavané objekty se nachazi v obdobné lokalité
jako ocefiovana nemovitost.
Ocerlovany dum ma tyto kladné stranky:

- velmi zadana lokalita vhodna k bydleni

- dobra moznost parkovani

- jedna se o dim v dobrém stavebné — technickém stavu

- ddm je zkolaudovany

Uvedeny rodinny dim ma tyto slabsi stranky :
- ddm je postaveny v fadové zastavbé ulice
- ddm je pronajaty

4.3.1 Obecna hodnota

Obecna hodnota navrzena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute€nosti
ovliviiujici prodej, zejména stavebné - technickému stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadany
rodinny dim navrzena ve stfedni tfetiné uvedeného cenového rozpéti po zaokrouhleni na 133 000,-
K&/m®.

Jedna se o cenu stavby s pozemky.
Vypocet obvyklé hodnoty srovnavaci metodou

Jednotkova cena mérné jednotky = 133000, K&/m?
Vyméra rozhodna pro ocenéni = 162,32 m?
Cena pozemku celkem 21 588 560,- K&

Obecna cena po zaokrouhleni = 21590 000 ,- K¢

Obecna hodnota rodinného domu navrzena srovnavaci metodou podle hladin nabidky a poptavky
v daném misté ke dni ocenéni 18.9.2022 ¢€ini po zaokrouhleni

21 590 000,- K&

(slovy : dvacetjedenmilionpétsetdevadesattisic korun €eskych).

4.4. ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena po zaokrouhleni stanovena:

4.4 1. Cena zjisténa dle cenového predpisu 11 845 440,- K&
4.4 .2. Vynosovou metodou nebyla stanovena
4.4 3. Srovnavaci metodou 21 590 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

Pro navrzeni vysledné hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni. Vzhledem
k charakteru ocernovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim Gdajim tato metoda nejlépe popisuje
jejich obvyklou hodnotu.

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004 Mezinarodnim
vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1 Ocenovani na zakladé trzni
hodnoty a IVS 4 Ocerovani pro zaruky pUjcek, hypotéky a dluhopisy. Je zpracovano v souladu s definici
"obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakon(l (zakon o ocefiovani majetku), ktera je citovana v ivodu tohoto znaleckého posudku.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych lokalitdch z obdobi 2021 a
2022. Pro ocenéni rodinného domu bylo pouzito 7 porovnavacich vzorkl, 4 z databaze sjednanych
prodeju znalce a 3 z nabizenych realitnich kancelafi. Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. jedna se o cenu obvyklou. Zjisténa cena ma v posudku pouze informativni charakter.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce bylo stanovit obvyklou cenu nemovitych véci, které jsou soudasti LV &. 4451 v
k.u. Dejvice (pozemek parc. ¢. 2519/43, jehoz soucésti je stavba rodinného domu Matéjska
2364/14 se vSemi soucastmi a prislusenstvim na pozemcich 2519/62 a 2519/148 v k.u. Dejvice ).
Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni tedy 18.9.2021.

Obvykla cena
21590 000 K¢

slovy: dvacetjedenmilionpétsetdevadesattisic K¢

V Brné dne 26.9.2022

vypracoval
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Pfiloha 2

Vypis z KN, LV €. 4451, k.u. Dejvice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasnjici staw evidovany k datam 16.06.2022 11:55:02
Virhotoveno bezuplaié daikovym pistupem pro uéed: insolvenéni fizend, &0 KSUL 73 INS 1671/ 2022 pro LIGUIDATORS

WoOLS.
Ckres: CEQ0L0D0 Hlawni mesto Praha Ob=c: 554782 Praha
Kat.dgami: 729272 Dejvice List vlastnictwi: 4451

T kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedns Giselns Fade

A Vlastr:k, jiny opravosny Identifikator Podrl

flastnickes prdvo
5JH Gajicek TomaZ Beo. a Eajickova Chaloupecka Vera, Haroliny TE0906/2382
Svetlée 3315, 40747 Varnsdoxrf

méni mang

50M = spoledne J
B I
Vimera (m?] Druh posemkn Zottsoh T*;".*.E; (=1 Zotizob cchrany
E B2 mastavena plocha a pamatkowe chransne
nadwoEl nEeml
avba: Dejwice, &.p. 2364, bydleni
= posemku p.&.:  2519/43
b= 2519/62 113 ostatni plocha zeled pamatkows chransnée
uzemi
b= 2519,/148 25 ostatni plocha jina plocha pamatkows chransns
tmemi
P = prdwvni wvstahy jsocu dotdeny sménoun

Bl Vicna prava sloufici we prospéch nemovitosti v Zasti B — Bes sApisu

B wfetné spurisejicich ddaja

C Wécni prava satéfujici nemovitosti v Sasci

ITyp vatahu

o Eastawni prave smluwmi
Budouci pohledavky we wysSi & 358 000,00 ES s pFfisluSenstwim, kters budou wenikat do
21 .03.2050
Cprdwvnéni pro
Artissica s.rx.o., Harcdni 973/41, Stare MEsto, 11000
Praha 1, BC/ICO: 24132730
Povinnost k

Parcela: 2519148, Parcela: 2519%/43, Parcela: 2519/ 62

Listina Smlouva o sfizeni sastawniho prava podle cbé.m. zme dne 02.09.2013. Prawni
aéinky wvkladu prava ke dni 09.09.2013.
V-42071/2013-101
Listina Souhlasne prohlafeni o mmén# oscby sastavniho wefitele postoupenim pohledsviy
ze dne 28.05.2021. Pravni Ocinky sapisu k okamgika 01.06.2021 08:50:20. Bapis
proveden dne 30.06.2021.
V-41901/2021-101
Foradi k datu podle prawni upravy odinne v dobe wveniko prava
o EBastawnl prawve smluwwmni
pohledavka do wySe 4 8§80 000,- K& s pEislufenstwim
Oprdwvnéni pro
Merta TomaZ Ina.
i T Rl ——
Povinnost k
Parcels: 25.1.9_."'113, Parcela: 251%/43, Parcela: 2519762

istina Smlouva o m¥izenl sAstavniho prava podle ob&.z. zme dne 30.07.2015. Prawni

=

acinky zapisu k okamgiku 06_.06.2015 14:27:57. Bapis proveden dne 18.0%9.2015.
i v it 3]

Nambsw Ao [(ET= s Ve Etaraa ¢ kataste
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VYPIS T KATASTRD NEMOVITOSTI
prokazujici staw evidovany k data 16. 06,2022

11:-85:02
Ckres: CE0100 Hlavni mésto Fraha Obec: 554762 Praha
Fat.dgemi: 728272 Dejvice List vlastnictwri: 4451

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedns Ziselns Fade

I'rp vstahu

V-60632/2015-101
Poradi k 06_08.2015 14:27

D Pocnamky a dal®i cbdobne ddaje

Iyp vstakho

o EajisSténi nemowitosti
povinmy: TomAZ Eajifek nar. 6.9.1978
Porvinnost k

Parcela: 251%/148, Parcela: 2519/43, Parcela: 2519/62

Listinz Usneseni Policie E:!-eské republiky o majiSténl majetkn podle § 794 trestniho kadua
ERPU-204456-136,/TC-2015-040272 se dne 16.02.2017. Prawni udinky sapisu k
okemEikun 17.02_2017 10:30:37. Bapis proveden dne 21.02.2017.

E-7255/2017-101

o Podan navrh na s¥izeni exekutorskeho sastevniho prava
podanc dne 19.02.2020
povinny Temi® Fajidek nar. D6.09_1578
Oprdvnéni pra
HEY sporitelni drmgstwo, Rohanske nabrezi 671715,
HKarlin, 18600 Praha &, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Parcela: 25197148, Parcela: 2519/43, Parcela: 2519762
Listina Vyrozuménl soudniho emekotora o podansm navebu na sfizeni exekotorskeho
zastavniho prawva 120 EX-2696/2020 -10 ze dne 19.02.2020. PrAawnl ddinky sapisu k
okamEikn 20.02.2020 10:54:57. Eapis proveden dne 24_02.2020.
E-7340/2020-101
o Eahajeni exekuce
povereny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL. M.,
Ea Berankem 836, 339 01 Klatowy
Povinno=t k
Eajifek TPoma: Be., Karoliny Svetld 3315, 40747
Varnsdoxf, BC/ICOD: 7809062382

stina Vyrosuménl soudniho exekuotorsa o sahajeni exeknce : Soudni emekutor JUDx.
Dalimil Mika, LL. M. : 120 EX-2695/2020 - 16 me dne 16.03.2020. Prawni ndinky
sApisu k okamgikn 16.03.2020 14:47:02. Bapis proveden dne 16.03.2020; uloEenc
na prac. Klatowy
= BE-1566/2020-404
Souvisejici sdpisy
Bxekucnl prikaz k prodeji nemovitosti
povinni: SPRCIALISTA s.x.o., ICO: 266B7755
Eajicek TomaZ, nar. 06.089.1978
Povinno=t k
Parcela: 2519/148, Parcela: 2515/43, Parcela: 2519/62

Listina Bmekuocni prikaz k prodeji nemowitych weci 120 BEX-2695,/2020 -25 ze dne
16.03.2020. Prawnl OCinky sapisu k okamsika 16.03.2020 14:47:03. Bapis
proveden dne 23.03.2020; ulofeno na prac. Praha

E-11215/2020-101

ve ktardss vpkonded st
ats B

Fataste
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VYPIS I KATASTRU WEMOVITOSTI
prokasnjici staw evidowany k datu 16.06.2028 11:35:02

Qkres: CEJL00 Hlawni mésto Praha Obec: 554782 Praha

dzemi: 728272 Dejvice List vlastnictri: 4451
¥ kat. tzemi jsou pozemky vedsny v jedné Siselnd rade

Plomby 2 uposornmeni

Cizlo figeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotfena mménou
V-96046,/2021-101
T-9745,/2022-101
V-17275/2022-101

E Nabrpvaci tituly 2 jine pocklady sapiso

Listina
o Smlouwa kupni == dne 23.01.2014. Prawni ucinky zfpisu k ockamfikun 27.01.2014 0%:55:16.
Eapis proveden dne 19.03.2014.
V-3183/2014-101
Pro: Bajidek Tomas Bo. a Bajickowa Chaloupecka Vera, Haroliny RESICD: TBOO0E/ 2382

Swetle 3315, 40747 Vamnsdorf _

]

ch pudne skologickych jednotek (BFET) k parcelam — Bex sapisu

n obvodu,

Katastrdlni ufad pro hlavni mesto Prahuo, Katastrilni pracoviite Prabha, kod: 101.

Nemovitosti jsou v gz=

hotovil: Vyk
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Pfiloha 3

Kopie katastralni mapy 1:1000
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Srovnatelné rodinné domy

¥1 Prodej, Rodinng ddm, 151 m?, Kfesanovska £.p. 573/11, Praha, okres Hlavni m&sto Praha

4

Lokalita

Cena die K5

Datum podpisy KS

Cislo Fizeni

Pozndmbka k cené

Honstrukce

Placha pozemku

Stav

Lokalita

Cena die KS
Datum podpisu KS
Lisho Flzeni
Poznémica k cené
Konstrukce
Plocha pozemku

Stav

chiova, ko

Kfesanoysis Cp 57,

14 900 000 KL

V-E7010/2021-10

14 390 000 KL 22 nemouitost

Cik

340 m

MNovostavia

17 650 000 K2

Cihlowi

333 mé

Diobry

11, Praha. okres Higvnl mésto Praha

/]
a
a

Typ objektu

Podiali bytu

Zastavénd plocha

Ukitnd plocha

Poloha nemovitosti

Podet nadzemnich podlaii domu

#iyn

Typ objektu

Elekefina

Padiadi bytu

Zastavind plocha

Podiahavi plocha

Ugitna placha

Pofet nadzemnich podlaZi domu

Piyn

it

i majiteté se nie

cena: ([ 14900000 KE / m ors

Klidna £ast obee

Phynovod

Pfiloha 5

Pawowy

it

Plynovod

BEoQ [\

[\ |

an Ckria i

hin SErvis.,
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i Prodej, Rodinng ddm, 134 m?, V rovindch £.p. 913/29, Praha, okres Hiavni mé&sto Praha

Lokalita V Tewinseh 42, Prana, okres Hiani o Praha Typ objektu
Cena die K5 16 500 000 K2 Podiail bytu
Datum podpisu KS 31122021 Zastaviini plocha a4
Listo Fizeni V-AB43/2021:107 Ugitna plocha 134 m?
Poznamia k cand 16 500 D00 kE 73 nemavitost, vietnd provies FPoloha nemavitosti Klidni &4st ohee
Kenstrukee Cihlova Fadet nadzemnich podiati domu 2
Plocha pozembu 3m Piyn
Stav Pied rekonstruke
¥ nemavitosts bylo phifazena Sdo figenl V-SR439/2021-901 7 kat i

yedfjovicka 3

In domd md sve fislo po

oy alektl

krac. N

Celkern mdte k dispozici 5 pokoji véemné pokoje & kuchyhiskym koutem v piizemi a kuchyf v podkravi.
Koupelny [sou v prenim a druhém podiaZi. V suterénu je navie pokoj, WC a umyvarna. Interiér domu je
easteéné rekonstruovdn. Vitdpéni plynowym kotlem a nebo kotlem na tuhd paliva. Kanalizace | voda
méstskd. Elektfina i plyn zaveden

DOm je moZné rozdélit a2 na 4 bytové jednotky - na kaZdém padlai jeden byt Parkovani pfed domem

na modrych 2éndch.

Internet:

bezdrat 60GHz - 150/150 Mbits

VDSL - 100/20 Mbits

PENE nebyl piedioZen a proto dle zakona uvadime hodnotu G.

Prestifni lokalita Hanspaulka je nedaleko od nového obehodniho centra Bofislavka, kde je takté¥
stanice metra A Zastdvka MHD je 2 minuty od domu.

V okoli dostatek ych a Skol. 2de také tenisové kurty, workoutove hFiSts,
sportovni aredl, cyklostezka, knihovna, lékdrna, kavirmna a dalsi obfanskd vwhavenost a sluZby:

Zobrazit 20 fotografid

Prodej rodinného domu 210 mﬂ, pozemek 182 m2 Koupi domu Ize fedit hypote&nim Gvérem, se kterym Vim radi pomiZeme.
Na Piskach, Praha 6 - Dejvice
26 986 000 Ké ¢ o

Vice informaci na oscbni prohlidee.

i 5 4 I 2
Spotitat hypotéku Celkova cena: 26 986 000 KE za locha zahrady. TTm’
nemavitost
Sklep: v
Poznamkakoend  wéetnd provize RKa ——
Hledate rodinny dam se zahradkou v jedinesné lokalité Hanspaulky v tésné blizkosti Sareckého Udeli? praniho servisu Woda: Dalkowy vadovod
10 zakazky- 22-NaPrek-\f Tapeni Ustiedni plynové,

Prévé pro Vas zprostiedkujeme koupi zdénéhe fadového redinného domu s uZitnou plochou 210 m2 St retve

Aktualizace: 2208.2022
; oot i Plyn Plynovod
na 4 podlaZich s pozemkem 182 m2, zahradou 76 m2 v katastrdinim Gzemi Praha 6 - Dejvice: e Citlova
Odpad: Veiejna kanalizace
Stav objektu: Velmi dobry
Pozemek celkem 182 m2, & Telakomunikace: Telefon, Internet
Poloha domus: dovy
zahrada za domem 77 m2, = | Elektfina: 230V
Umisténi ohjektu: Klidna éast oboe
dorek pred domerm 34 m2, Doprava: Viak, Dalnice, Silnice,
zactavéna plocha domu 71 m2. Typ domu Patrawy MHD, Autabus
Podiagi: 4 vEetné 1 podzemniho Komunikace: Astaltova
UZitnd plocha: Plachz zastavéna: 71im? E: naroénost Thda G -
" budowy: nehospodama
1. podzemni podiai domu 48,2 m2 Lisitnk pleicke: 210m? b i
i i Bazbarigrowy b4
1. nadzemni pocllaZi domu (piizemi) 54,2 m2 PToEE—— P
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Prodej rodinného domu 115 m?, pozemek 360 m?
Do rokli, Praha - Pfedni Kopanina
Lekalits j& pouze orientaZni, nemavitost se nachizi ve vyznalend ablasti na mapd

16 100 000 K&

Spotitat hypotéku

Nabizime exkluzivné k prodeji Fadové rodinné domy o dispozici S+kk v developerském projektu U
Nebusického potoku” na Praze 6 v Piedni Kopaniné. Projekt U Nebusgického potoku” nabizi 2 luxusni
dvojdomky v uzavienédm privatnim aredlu, nachdzejici se v jedné z nejprestiZné|Zich £tvrtd Prahy,
Domky jsou postaveny zvelmi kvalitnich mateniald a jsou velmi prakticky dispoziéné feseny. Nachaze|i
se ve velmi klidné ulici Do Rokli s velkou mirou soukromi a ve velmi pillemném a dtulném prostiedi
hezké plirody.

Podiahova plocha domu je 1254 m2 (ufitnd plocha je 115 m2) a ke ka*dému Z nich niledi terasa o
velikosti 15 m2 a zahrada (vellkost zahrad v popisu nie). Ke kaZdému demu néleZi venkown!
parkovaci stani pro dvé auta. KaZdy dim md viastni pozemek, spolednd nevelejnd aredlovd
komunikace bude na a bude prijezd k
Rakli. Parselace tohoto pozembku bude p 1 pa Avisl
katastralniho Gfadu.

Cena zahrnuje kompletni instalaci klimatizagniho systému (chladi | ohfiva). V obou keupelndch je
vyhfivana podlaha. Wka obytnych mistnosti je 2.6 m, podlahy jsou t&#ké plovouci, okna a vstupni

domu 2 ulice Do

v na rozhodnuti

i Prodej, Rodinny dim, 150 m?, Na Vétrniku £.p. 1603/39, Praha, okres Hlavni mésto Praha

podsklepend, zastfeSené plochou nepochozi stfechou. Ka2dy rodinny dim ma viastnivodovedni
pfipojku napojencu na vefejny vodovod a viastni rozvedy splatkové kanalizace, které jsou napojeny na
spoleénou kanalizagni pfipojku. Dedtové vody ze stiech a teras RRD budou svedeny do vsakovacich
fimek o ebjemu 3.8 m3 na ich RRD. Srazk vody ze ych ploch budou
vsakovany do vsakovacihe télesa objemu 8,4 m3. Ka2dy redinny diim bude napojen na uliéni fad

elektro a telefonni sité

Pldorysy domi a daldl podrobnosti naleznete na webowich strankdch projektu;
https//www.unebusickehopotoku cz/

Projekt U Nebusického potoka se nachazi 3 minuty autem od PraZského letiSté a ndjezdu na délnici
D7. Ve vzddlenosti B minut autem se nachazi obchodni centrum  Sestka’. Za 13 minut se autobusem
&. 161 dostanete pfimoe na stanicl metra A — Bofislavka, ze které trvd cesta do centra mésta pouhyich
10 minut

Rédi vds uvidime na prohlidce této nemovitost.

Celkova cena: 16 100 000 KEza Plocha zastavéna: 63 m?
nemovitost
Usitna plocha; 115m*
Aktualizace: 07.09.2022
Plocha podlahova: 126 m*
ID: 2007144268
Plocha pozemku: 360 m?
Stavba Cihlova
Parkouani 3
Stav objektu: Velmi dabry
Rok kolaudace: 2023
Typ domu: Patrovy
Padla3i: 2
Dojezdova
vzdalenost
Start
Do rokli, Praha - Pfedni Kopanina
cil
Zadejte adresu clle
Obcanska vybavenost
NejbliEsi Daprava Restouroce. Protravirry Sholya Skoly Lékafi Voing &as
Vetarinaf.
HifSa:
Divadic: Loutky bez hranic (2992 m}
Wedarka: Mijobchad - Potraviny Maga (1848 m)
Cukrama Costa Coffee (1688 m)
Hazpoda. Hospoda Na hiié (1870m)
Skt (2226 m)

Stisdni odborms &kola cheinibio letect

Cena: [ 22 500 000 ke /1500

Lokalita Na Vétrniku £.p. 1633/39, Praha, okres Hlawn| mésto Praha
Cena die ks 22 500 000 KE
Datum podpisu KS 20.042022
Eislo Fizeni V-24790/2022-101 [ ]
Pozndmbka k cond 22 500 000 K2 2a nemavitost
Konstrukoe Cihlowsd
Placha pazemki
Stav Pa rekonstrukel

izeni V-24T90/2022-101 2 ka1astIL nemos

K nemaovitost bylo phifazenc

Typ objektu Patrovy
Elektfina 3y

Podlati bytu 3
Zastaving plocha 30
Podlahovd plocha 150 m#
Utitna plocha 150 m?
Polet nadzemnich podlai dasmu 3
Plyn Phymawvad
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Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 285 m?
Tomanova, Praha 6 - Bfevnov @ Panorama

26 000 000 K&

1 Spoéitat hypotéku

Prode| rodinného domu Praha 6 - Bievnov. Na této jedinetné adrese s whledem do parku Ladronka,
erstym a ) i , kde se nachaz jen par desitek domd, je koneéné na
prodej jeden 2 nich. Dim s velkym potencidlem o dispozici 5+1 s j[delnou, pradelnou, skladevimi
mistnostmi a dvéma velkymi gardZemi se nachédzi hned vedle projektu novostaveb "La Crone”, pfimo
naproti sportovnimu a relaxaénimu vy3iti a zaroved poskytuje svojf klidnou zahradu s esvéFovacim
bazénkem. Ve zwieném piizemi domu se nachdzl jedna loZnice, tealeta, prestorny obyvaci pokoj s
krbem a kuchyné s fidelnou se vstupemn na zahradu. V prvnim patfe jsou pak dvé vetSi a jedna mensi

leZnice, koupelna a addélend WC_V suterénu domu je prostormna funkeni garaZ s ponkem a montaZni
[amou. Vedle domu byla pfistavena dalsi garaZ o velikosti 24m2, kterou lze odstranit a wrazné tak
vt zahradu. Wsledek prace na tomto domé opravdu bude stitza to. Autchusem jste v centru
Prahy za 10 min, autem je&té rychleji. V okoli jsou soukromé | statni Skolky, Skoly, doktofi, banky |
nakupy vEeho druhu. Plijdte se podivat a theba =i jen dat kafe pii pldnavani jak by se co dalo udélat a
pfedélat-) V pfipad® zéjmu se vam radi podivime na hypotéku za whodngjSich pedminek ne jsou
bé&Zné nabidky na trhu.

Link na virtudini prahlidicu: htepss//my. com/shows? ZEkx

Parkovani:

Aktualzace: 22092022

Garaz
Stavba. Cihlova

Datum nastéhovani:
Stav objektu: Velmi dobry

Voda:
Paloha domu: Rohowy

Topeni
Typ domu. Patrovy

Plyn:
PodiaZi: 2

Odpad:
Plocha zastavéna 95 m?

Dopeava:
Usitna placha; 160 m?

Bezbariérow:
Plocha podlahova: 160 m?

Bazén.
Placha pozemibur 285 m?
Dojezdova
vzdalenost
Start.

Tomanova, Praha 6 - Bfevnov
ci:

Zadeite adresu cile

Obé&anska vybavenost

Nejblizsi Daprava Aestaurace Pokrviny Sioly a Sholky Lékafi

rren DEERE Sultysava (540 m)
Hazpoda Hostner Drnapal (338 m)
Cukrmx Cukrirna Pod Marankou 1575 m)
Divaclice KASTAN - Scéna Unijazen (334 m)
Wedarka Vimtedka Bekhorska 243 (439 m}
Veterinaf WD, Jonef KubeZek (388 m)
Kinc: Cinema City Mowy Smichay (2243 m)
Biiradni Kavifonic mez (4132 m)
zajmavoet

Restsurace:  Bemard PUB U BiéhoLva (458m)
Skalka Foocinia kosica (196 m)

Trarm: Drinopal (416 m)

Viak Praha-Cibulka (1914 m)

Skota: Z5 Maijdoka, Praha 6 (318 m)

Banikomat ey Bank (480m)
Obchodt Dbchadri cantrurm Nowy Smichas (2230 m)
Lk Bfevnovska ikirna s ra. (471m)
BusMHD: Televin( vez (35m)

Metro Bofisiavka (2073 m)

Lékaf: Foliklinika Pod Maryanioy (886 m)
Sportoveith: Ty Bfeunor (320m)

Pofia: Poita Praha 68 - Caska potta, s p (758 m)
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1) Znalec nepfibral konzultanta.

2) ZpUsob sjednani odmény
S klientem byla uzaviena radna smlouva, kde je sjednana cena za kompletni sluzby.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 10.10.1988, pod €.j. Spr. 4491/88, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 4749-76/22 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu Gctuji dle faktury.

Ve smyslu § 127a zakona €.99/1963 Sb. (Ob&ansky soudni fad) prohlasuji, Ze jsem si védom nasledku
védomeé nepravdivého znaleckého posudku. Znalecky posudek jsem vypracoval jako osoba nezavisla.

V Brné dne 26.9.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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