Okres:Hlavni mésto Praha
Obec :Praha

ZNALECKY POSUDEK ¢.3617/373/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.767/911 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.767 v ulici Hnézdenska v Praze,
okres Hlavni mésto Praha, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 504/420219.

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2
Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 29.listopadu 2013.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.5517 pro k.a.Troja, okres Hlavni mésto Praha ze dne
27.11.2013, vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi ¢.5517 pro k.a. Troja, okres Hlavni mé&sto Praha ze dne
27.11.2013

Vlastnické pravo: Maestro Trade s.r.o., Ptistavni 1221/15, HoleSovice, 170 00 Praha
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ti¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 29.listopadu 2013.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je byt 2+kk ¢.767/911 s ptisluSenstvim ve 2.nadzemnim
podlazi ve zdéném (zelezobetonovy monoliticky skelet s cihelnou vyzdivkou) se 4
nadzemnimi podlazimi ¢p.767 na severnim okraji Prahy v ulici Hnézdenska v Praze
8. Veskera obcanskd vybavenost v misté. Hlavni mésto Praha je samostatnym
spravnim celkem na Urovni kraje. Praha sestavd z vice méstskych c¢asti. Na
katastralnim Gizemi hlavniho mésta ma nahlaSeny trvaly pobyt asi 1212100 obyvatel.

Byt mé uZitnou plochu 45,3 m2 (pfedsin, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,
loZnice, koupelna a WC, lodzie, sklep), lodzie 2,8 m2, sklep 5,1 m2. Byt je v dobrém
stavu.

Vybaveni koupelny: vana, umyvadlo, zachod splachovaci. Vybaveni kuchyné:
kuchyniska linka, sklokeramické varné deska, digestof.

Objekt je napojen na veskeré inZenyrské sité. Objekt bytového domu je v dobrém
stavu.

Jedna se o zdény (Zelezobetonovy monoliticky skelet s cihelnou vyzdivkou) bytovy
dim s plochou stfechou, krytina titanzinkovy plech, zaklady betonové s hydroizolaci,
stropy s rovaym podhledem, okna dievéna EURO, dvete dievéné, podlahy dieveéné
plovouci, keramické dlazba, rozvod vody studené a teplé, centralni vytapéni a ohiev
teplé vody, vnitini omitky vépenné, zateplovaci systém, schody betonové s
keramickymi stupni, vytah. Bytovy dim byl postaven v roce 2006. K bytu patii
garazové stani v 1.NP. objektu bytového domu. K bytu a gardZovému stani patii
podily na pozemcich st.p.¢.1306/41 a p.¢.1306/43.



Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.767/911 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.767 v ulici

Hnézdenska v Praze, okres Hlavni mésto Praha, véetn¢ spoluvlastnického podilu o
velikosti 504/4202109.

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé¢
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickd Zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenlované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:




Byt 2+kk, 43 m2, Hnézdenska, Troja, Praha, cena 2 000 000,- K¢

Prodej pékného bytu 2kk, 43m2, P- 8, ul. Hnézdenskd. Dovolujeme si Vam
nabidnout prodej pékného bytu 2kk v osobnim vlastnictvi o celkové rozloze 43m?2.
Byt se nachazi v sedmém patie cihlového domu s vytahem. Dim je po rekonstrukci.
Byt ma vstupni halu, v koupelné vanu, WC samostatné. Nova plastovad okna. V byté¢
je kuchyiiskd linka. K bytu nalezi lodzie a sklepni koje. V domé 24h recep¢ni. V
okoli veskera obCanska vybavenost. Vybornd dostupnost na MHD. Parkovani pied
domem. Obchody, restaurace, skoly, $kolky v dochazkové vzdalenosti.

Byt 2+kk, 48 m2, Hnézdenska, Troja, Praha, cena 2 150 000,- K¢

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej nového , velmi piijemného bytu 2+kk ,
OV se sklepem a lodZii ve velice zddané lokalité¢ Prahy 8 - Troja . Byt se nachazi na
6 patfe v novostavbé , kterd v této lokalité byla postavena v roce 2002 a ve které se
také nedavno dokoncila stavba velkého obchodniho centra , které je od bytu vzdaleno
jen par minut. Dava nam tak moznost vyuzivat mnoha atributi , které tato lokalita v
minulosti neméla a to jak velkého supermarketu , tak mnoha obchodi , kviili kterym
se jiz nemusi jezdit do centra mésta.Samotny byt sestdva z obyvaciho pokoje s
kuchyniskym koutem a se vstupem na lodzii z které je izasny vyhled do zelen¢ .Déle
zde nalezneme odd¢lenou loznici , prostornou piedsiii s komorou , velmi vkusnou a
ucelnou vestavénou Satnu , zdénou koupelnu s vanou , toaletu a byt je osazen novymi
plastovymi okny.Pfidanou hodnotou tohoto bytu je recepce v piizemi domu , ktera
funguje nepftetrzité a je mozno vyuzit vecerku, kterou nalezneme také v ptizemi.Dale
muzeme vyuzit saunu a solnou jeskyni ke kterym se dostaneme pohodIné novymi ,
modernimi vytahy pfimo od bytu a k domu patii také oplocené hfisté , které oceni
predev§sim maminky s malymi détmi.Zaparkovat viiz miZzeme na mnoha vefejnych
parkovacich mistech pfed domem a v dochdzkové vzdalenosti nalezneme také
zastavky autobusit MHD , které nas za par minut dovezou na stanici metra C —
Kobylisy. Obcanskd vybavenost je v této lokalit¢ maximalni a nedaleko také
nalezneme moderni aquapark Sutka.

Byt 2+kk, 44 m2, Hnézdenska, Troja, Praha, cena 2 300 000,- K¢

Nabizime k prodeji svétly moderni byt 2+KK/L, 44m2, Hnézdenska, Praha 8 — Troja.
Byt je v osobnim vlastnictvi, 5.patro, s orientaci oken na zapad. Byt je velice dobie
dispozi¢né feSeny, teply, moderné¢ vybaveny a skvéle udrZzovany. Dispozice bytu:
Prostorny obyvaci pokoj s kuchynskym koutem (16m2), loZznice (14m2) se vstupem
na lodzii a s piekrasnym vyhledem do zelené. Zdéna koupelna (3,8m2) s vanou,
samostatnd toaleta (1,2m2). Pfedsiii nabizi novou vestavénou skiin a prostornou Satni
komoru s uloZznym vestavénym programem. Dim kolaudovén v roce 2002 je ve
vyborné kondici, nabizi vlastni recepci s 24 hodinovym provozem, 2 osobni a 1
nakladni vytah. Parkovaci stani lze v suterénu domu dokoupit. MozZnost vyuZiti
koc¢arkarny, kolarny a uzavieného venkovniho prostoru k posezeni. Lokalita
disponuje plnou obcanskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti. V
dochazkové vzdalenosti Skolky, skoly, OC Krakov, ZOO, Botanicka zahrada. Metro
trasa C Kobylisy cca 6 minut.



Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

2 100 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovanad nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledktl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3617/373/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé€ dokladu - faktury ¢.403/2013.

V Hradci Kralové dne 29.listopadu 2013.




List vlastnictvi €.5517 pro k.. Troja, okres Hlavni mésto Praha

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z27.11.2013 14:15:02
Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Fat.ltzemi: 730190 Troja List vlastnictvi: 5517

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Vliastnické prdvo
Maestro Trade s.r.o., Pfistavni 1221/15, HoleSoviece, 24750131
17000 Praha

Zpilisob ochrany

767/911 byt 504/420219
Budova Troja, &.p. 767, LV 4248, byt.ddim

1306/41 LV 6061

O Vécné bfemenc (pedle listiny)

zfizovani a provozovani vefejné telekomunikadéni sité (kabelova televize,internet)dle
g.pl. &. 1147-107/2004 na dobu 15 let

M-MEDIA spel. s r.o., Ostrov 2289, Jednotka: 767/911 v-32347/2004-101
43801 Zateec, RE/ICO: 26710315
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - tuplatna Pravni déinky vkladu prava ke dni
11.08.2004.

v-32347/2004-101
© Vécné bfemenc (pedle listiny)
umisténi , provozovani ,provadéni kontroly,adrzby a oprav pfedavaci stanice PS1,PS2 a PS5 3
vé&etné vnitfnich rozvodi umisténych v 1.NP v budove
Praiska teplarenska a.s., Jednotka: 767/911 V-33453/2004-101
Partyzanska 1/7, HoleZovice, 17000
Praha, RE/IC0O: 45273600
Listins Smlouva o z¥izeni vécného bfemene — beziplatna =ze dne 06.08.2004. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 20.08.2004.
v-33453/2004-101
© Zastavni prave smluvni
pohledavka ve wvysi 1.350.000,- K& s pEisluSenstvim
budouci pohledavky do wvyse 2.025.000,- K&, které vzniknou do 31.01.2026
budouci pohledavky do vyse 2.025.000,- K&, které vzniknou deo 31.01.2026
ARCENTA, spofitelni a avérni Jednotka: 767/911 v-5900/2011-101
druzstve, Godarova t#ida 312/52,
Praiske Predmésti, 50002 Hradec
Eralove, RE/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 03.02.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 09.02.2011.
v-5900/2011-101
© Vécné bfemenc (poedle listiny)
spocivajici ve strpéni umisténi trafostanic TS 275 a TS5 277 v budoveé ¢ép.767 s pravem
volného pFistupu za udelem zajisténi jejich provozu,udriby a oprav




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z27.11.2013 14:15:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Fat.ltzemi: 730190 Troja List vlastnictvi: 5517

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Povinnost k

PREdistribuce, a.s., Svornosti Jednotka: 767/911 Z-54047/2011-101
3199/19%9a, Smichov, 15000 Praha,
RC/ICO: 27376516
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene — beziplatna ze dne 23.08.2004.
vkladu prava ke dni 11.08.2004.

Pravni udinky

v-32344/2004-101
istina OhlaSeni ptechodu oprawnéni (zakon &. 670/2004 sb., &l. IT) 05066 328-04/2011 =ze

dne 29.04.2011.

=

Z-54047/2011-101

iné peodklady zdpisu

&}

o Smlouva kupni =ze dne 03.02.2011. Pravni uadéinky vkladu prava ke dni 08.02.2011.
v-5729/2011-101

Pro: Maestro Trade s.r.o., Pfistawvni 1221/15, HoleSovice, 17000 RE/I¢0: 24750131

Praha

Iim - Bez zapisu

F Vztah bonitovany

Dalsi tudaje o budové a pozemcich uvedenych v €asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

Upozornéni:

prostory.

mnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovigté Praha, kod: 101.




k.. Troja, okres Hlavni mé&sto Praha
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Fotodokumentace nemovitosti:
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Mapa
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Hnézdenska 767/4b, Praha 8
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