Okres:Hlavni mésto Praha
Obec :Praha

ZNALECKY POSUDEK ¢.4396/176/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.20/1 v osobnim vlastnictvi ve zdéném domé ¢.p.20/10 v ulici Valentinska
v Praze, okres Hlavni mésto Praha, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti
428/10000.

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 13 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

Digitalné podepsal/a Véaclav Torok

V Hradci Kralové dne 15.¢ervence 2016.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.153 pro k.u.Josefov, okres Hlavni mésto Praha ze dne 31.3.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.153 pro k.u.Josefov, okres Hlavni mé&sto Praha ze dne 31.3.2016

Vlastnické pravo:

Zuzana Property s.r.o., Valentinska 20/10, Josefov, 110 00 Praha 1
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

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

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 15.¢ervence 2016.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je byt 3+1 ¢.20/1 s piislusenstvim ve 2.nadzemnim podlazi ve
zdéném bytovém domé s nebytovymi prostory S 5 nadzemnimi podlazimi ¢p.20/10.
Byt se nachdzi ve vnitinim zdéném fadovém rohovém domé V centralni historické
¢asti Prahy v ulici Valentinska. V blizkosti domu se nachazi stanice metra A
Staroméstskd. Veskera obcanska vybavenost v misté. Hlavni mésto Praha je
samostatnym spravnim celkem na urovni kraje. Praha sestava z vice méstskych ¢asti.
Na katastralnim tzemi hlavniho mésta ma nahldSeny trvaly pobyt asi 1212100
obyvatel.

Byt 3+1 ve 2.NP. s pfislusenstvim ma uzitnou plochu cca 86,0 m2. Byt je po
¢astecné rekonstrukcei a je v dobrém stavu.

Vnitini omitky vapenné, okna dievénd dvojita, dvefe dievéné, stropy s rovnym
podhledem, podlahy keramicka dlazba, vlysy, vnitini obklady keramické, vytapéni
UT. Vybaveni koupelny: sprchovy kout, umyvadlo, zachod splachovaci. Vybaveni
kuchyné: kuchynska linka, spordk combi, digestof.

Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité. Objekt zdéného bytového domu je
V dobrém az primérném stavu.

Jedna se o vnitini rohovy zdény bytovy dim. Bytovy dim byl postaven pfiblizné na
zacatku minulého stoleti. K bytu patii podil na pozemku st.p.¢.31 o vyméfe 381 m2.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.



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

Urdeni obvyklé ceny bytu ¢.20/1 v osobnim vlastnictvi ve zdéném domé ¢.p.20/10
v ulici Valentinskd v Praze, okres Hlavni mésto Praha, véetné spoluvlastnického
podilu o velikosti 428/10000.

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho 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 prodavajicim 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, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ 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. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regiondlni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocennované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Byt 3+1, 102 m2, Plaska, Praha 5 - Mala Strana, cena 9 490 000,- K¢

Nabizime Vam velmi prostorny svétly byt o velikosti 3+1 a celkové ploSe 102m2
(v€. sklepu) v OV, v 1.patie/4 udrzovaného secesniho domu z roku 1902 v atraktivni



¢asti Prahy 5 - Mala Strana, Plaska ulice, v blizkosti Petfinskych sadli a Kampy.
Dispozicni feSeni bytu - vstupni hala 8,7m2, ze které je vstup do vSech mistnosti -
kuchyn 17,1m2, 3 pokoje 18,8m2, 19,4m2 a 25,7m2, koupelna s vanou 2,7m2,
toaleta 1,4m2, komora 1,7m2. Kuchyi mozno propojit s obyvacim pokojem -
vznikne prostor o vymeéte 45m2. Podlahové krytiny - parkety, dlazba a lino. Na
oknech a interiérovych dvefich je zachovano ptvodni kovani. K bytu nalezi velky
sklep 9,3m2. Orientace oken na jih do ulice a na sever do vnitrobloku. V domé jsou
zachovany piivodni prvky - barvena mozaikova dlazba a leptané sklenéné vyplné se
secesnimi motivy. Krasna zddana lokalita s mnoZzstvim zelen¢ a veskerou obcanskou
vybavenosti. Vyborna dostupnost MHD - tram, metro. (PENB "G"- stitek neni k
dispozici).

Byt 3+1, 83 m2, Praha 1, cena 9 300 000,- K¢

Nabizime Vam k prodeji byt 3+1/B v OV o velikosti 83,1 m2 na Praze 1- Staré
Meésto. Byt se nachdzi ve druhém patie zdéné povaleéné budové s vytahem v
pfednim bloku. Modernizace spolecnych prostorti jsou dokonceny vcetné ustfedniho
topeni, stoupacek, oken, dvefi, elektrorozvodu, osvétleni atd... K bytu nélezi sklep o
velikosti 12m2. Dispozice bytu: vstupni chodba s komorou, Satnou, koupelna s
vanou, toaleta, 2 x pokoj, obyvaci pokoj a kuchyné. Z kuchyn¢ je vstup na balkon
(1,6m2). Orientace bytu je na dv¢ strany, do vnitrobloku i do ulice. Vytapéni a ohtev
vody zajistuje centralni boiler. Na podlahach jsou parkety, lino a dlazba. Byt je
situovan v Dlouhé ulici, kterd se stala gastronomickym centrem hlavniho mésta s
kulinarnimi podniky, rezidenti si mohou vybrat z mnoha restauraci, bart, klubd.
Historické paméatky i obchodni centra jsou v pési dostupnosti. Vyborné dopravni
spojeni- autobusovd a tramvajova zastavka (ul. Revolu¢ni)nebo metro (Nameésti
Republiky -trasa B).

Byt 3+1, 116 m2, Jungmannovo namésti, Praha 1 - Nové Mé&sto,
cena 13 999 000,- K¢

Nase spolecnost st Vam dovoluje nabidnout ke koupi prostorny, svétly byt 3+1, 116
m2, Praha 1 - Nové M¢ésto, Jungmannovo namésti, OV. Byt se nachazi ve 3. NP
udrzovaného cihlového secesniho domu s vytahem. Byt je v ptivodnim, udrzovaném
stavu, pfipraven ke kompletni rekonstrukci. Dispozice bytu: 3 neprichozi obytné
pokoje, kuchyn, pracovna, koupelna s vanou, samostatné WC, prostorna piedsin. Po
celém byté jsou poloZzeny dievéné parkety, v koupelné, WC a ptedsini dlazba.
Vytapeni bytu zajistuje plynovy kotel v suterénu domu. Okna ze vSech pokoju jsou
situovana do p&si zony (JV). Z bytu je krasny vyhled na chrdm Panny Marie SnéZné.
V okoli se nachazi veSkera obcanska vybavenost (obchody, restaurace, kavarny,
knihovny). Vyborna dopravni dostupnost (metro A/B - Mistek). Atraktivni a velmi
zadana historicka lokalita.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

10 000 000,- K¢&




Tato zjiSténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zdkladni charakteristiky
oceflované 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 obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné 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 védom¢ nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4396/176/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.174/2016.

V Hradci Kralové dne 15.¢ervence 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.153 pro k.a.Josefov. okres Hlavni mésto Praha

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 21.,02.201¢ 16:

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sSb.
CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

727008 Josefov List vlastnictvi: 153

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

L Vlastnik, jiny oprdvn

Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Zuzana Property s.r.o., Valentinska 20/10, Josefov, 26476908
11000 Praha 1

B Nemovitosti

notky

dnotky

Zpiisob vyuZiti

20/1 byt nemovitd kulturni pamitka, byt.z. 428/10000
pam. rezervace - budova,
pozemek v pamatkové
rezervaci, pamatkoveé
chranéné uzemi

Vymezeno v:

Budova Josefov, &.p. 20, byt.dum, Lv 47
31, LV 47

zastavéna plocha a nadvori 381m2

o zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
pohledavka ve vysi 847,- K& s pfrislusenstvim
Generali Pojistovna a.s., Jednotka: 20/1 V-67926/2014-101
Bélehradska 299/132, Vinochrady,
12000 Praha 2, RE/ICO: 61859869
Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemoviteosti 134 EX-
20328/2014 007 ze dne 17.10.2014. Pravni udinky zapisu ke dni 17.10.2014. Zapis
proveden dne 11.11.2014.
V-67926/2014-101
Poradi k 17.10.2014 21:42

o zastavni pravo soudcovské
pohledavka ve vysi 17 842,- K& s prisluSenstvim a nadklady nalézaciho fizeni
Janedkova Jana, Javorova B47, 51801 Jednotka: 20/1 V-13876/2016-101
Dobruska, RC/ICO: 785802/3382
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zrizenim soud.zastavniho prava ¢. 34 E-
42/2015 13 ze dne 11.12.2015. Pravni moc ke dni 14.01.2016. Pravni uéinky zapisu ke
dni 25.02.2016. Zapis proveden dne 31.03.2016.
V-13876/2016-101
Poradi k 25.02.2016 14:59

© Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: Mgr. Ing. Jifi Prosdek, Rychtatfikeva 1, 326 00 Plzei

Zuzana Property s.r.o., Valentinska 20/10, Josefov,
11000 Praha 1, RC/ICO: 26476908

Z-4713/2014-607

katastru n >sti CR

prace Praha, ké



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidowvany k datu 21.02.201¢ 1
ok CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.nzemi: 727008 Josefov List vlastnictvi: 1853

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

105tk

POV.

Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Plzen-mésto, Mgr.
Ing. Jifi Prosek 134EX-20328/2014 -5 (49 EXE 2342/2014-20) ze dne 17.10.2014.
Pravni ucinky zapisu ke dni 17.10.2014. Zapis proveden dne 21.10.2014; uloZeno na

prac. Rychnov nad KnéZnou

Z-4713/2014-607

D zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornsni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a dklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 01.11.2002. Pravni ac¢inky vkladu prava ke dni 01.11.2002.
v-40179/2002-101
: 26476908

Pro: Zuzana Property s.r.o., Valentinska 20/10, Josefov, 11000 RC
Praha 1

k parcslam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi ddaje o budeové a pozemcich uvedenych v €asti B jsou vidy na piislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.

ndvd stdtni sprdvu katastru nsmovitosti CR:

QI

odu, ve kterém vy

otowv

a katastrdalni -
stupem

™ obvodu,

ti jsou v O

Ratastralni Gfad o hlavni m




Kopie katastralni mapy pro k.u.Josefov, okres Hlavni mésto Praha
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Fotodokumentace nemovitosti:
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