Okres:Hlavni mésto Praha
Obec :Praha

ZNALECKY POSUDEK ¢.4532/312/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.3313/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.3313/2 v ulici Pertoldova v Praze,
okres Hlavni mésto Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti 741/13362

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 ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 30.listopadu 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)Listy vlastnictvi ¢.12975 pro k.a.Modrany, okres Hlavni mésto Praha ze dne
1.11.2016, vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.12975 pro k.u.Modfany, okres Hlavni mésto Praha ze dne
1.11.2016

Vlastnickeé pravo:
Kroupa Jakub, Pertoldova 3313/2, Modrany, 143 00 Praha 4
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

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

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 24.listopadu 2016.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je byt 3+1 ¢.3313/2 s ptisluSenstvim Vv panelovém bytovém
dom¢ se 4 nadzemnimi podlazimi ¢p.3313/2. Byt se nachazi v panelovém domé
pfiblizné na jiznim okraji Prahy v ulici Pertoldova v Praze 15 na sidlisti. Veskera
obcanska vybavenost v misté. Hlavni mésto Praha je samostatnym spravnim celkem
na Grovni kraje. Praha sestavd z vice méstskych casti. Na katastralnim uzemi
hlavniho mésta ma nahlaseny trvaly pobyt asi 1212100 obyvatel.

Byt 3+1 s piislusenstvim ma uzitnou plochu cca 74,0 m2. K bytu patii sklep. Byt je
po rekonstrukci a je v dobrém stavu.

Vybaveni koupelny: sprchovy kout, umyvadlo, zdchod splachovaci. Vybaveni
kuchyné: kuchyniska linka, spordk plynovy, digestof.

Objekt je napojen na veSkeré inzenyrské sité. Objekt panelového bytového domu je
vV dobrém az primérném stavu.

Jedna se o zatepleny panelovy bytovy diim s plochou stfechou, zaklady betonové s
hydroizolaci, stropy s rovnym podhledem, okna plastova, dvete dievéné, podlahy
keramické dlazba, koberce, vnitini obklady keramické, rozvod vody studené a teplé,
dalkové vytapéni a ohfev teplé vody, vnitini omitky tenkovrstvé. Bytovy diim byl
postaven piiblizn¢ v 70-tych letech minulého stoleti. Bytovy dim s nachazi na
st.p.c.4635/58 o vyméte 228 m2 a st.p.¢.4635/59 o vyméie 229 m2.

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou pfedmétem 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.

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.3313/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.3313/2 v ulici
Pertoldova v Praze, okres Hlavni mésto Praha, véetné¢ spoluvlastnického podilu o
velikosti 741/13362

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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
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 oceniovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢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
pfisluSnosti 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 ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1




Byt 3+1, 74 m2, Pertoldova, Praha 4 - Modrtany, cena 3 599 000,- K¢

Dovolujeme si Vam nabidnout pekny slunny byt 3+1 v osobnim vlastnictvi. Byt
prosel rekonstrukci. Nova kuchyiiska linka, zdéné jadro s vanou. K bytu nalezi sklep,
komora a lodzie. Prezentované informace byly nabyty v dobré vife od vlastnika
nemovitosti a spoleCnost Reality Two2 s.r.o. je zprostfedkovava, coby data
informacniho charakteru, za jejichz spravnost a uplnost nenese odpovédnost.

Nemovitost &.2

Byt 3+1, 76 m2, Urbankova, Praha 4 - Modiany, cena 3 650 000,- K¢

Prodej bytu 3+1 75m2, L,OV, Praha 4, Modiany, Urbankova. Nabizime k prodeji
krasny a prostorny byt 3+1, 75,52 m2, s lodzii 3m2 v osobnim vlastnictvi. Byt se
nachazi v 5. patfe jedenactipodlazniho panelového domu s vytahem, ktery stoji ve
velmi pfijemné a klidné lokalit¢ Modfan. Tato nemovitost je skvélou pftilezitosti k
bydleni pro rodiny s détmi, milovniky zelené€, vychazek, cyklistiky atd nadrazi).Byt
je dispozi¢né fesen jako ptedsin s vestavénymi skiinémi, dvé neprichozi loznice (
jedna mé vstup na lodzii ), obyvaci pokoj, kuchyné, koupelna s vanou a samostatna
toaleta. Byt prosel ¢aste¢nou rekonstrukei ( zdéné jadro, plastova okna ) a celkove je
v dobrém stavu. K bytu nalezi komora na chodbé a bézna ,,plechova* sklepni koje k
dispozici je i kocarkarna a spole¢na dilna. K dispozici ptipojka UPC, spolecna
televizni anténa. V okoli velmi sluSné moznosti parkovani. Dim byl zkolaudovan v
roce 1988-89 a je ve velmi solidnim stavu. Aktualné navic prochdzi kompletni
revitalizaci ( nové, bezpecné vchodové dvete, automaticky spinané osvétleni pied
domem a na chodbach, postovni schranky, zcela nové vytahy )Veskera obCanska
vybavenost v misté ( samoobsluha, poliklinika, ndkupni centra a dalsi.) Do centra
MHD cca 30-35 minut (cca 20 minut autobusem do stanice Kacerov nebo
Smichovské nadrazi).

Nemovitost ¢.3

Byt 3+1, 79 m2, Pirinska, Praha 4 - Modfany, cena 3 500 000,- K¢

Ve vyhradnim zastoupeni si Vam dovolujeme nabidnout byt 3+1 s lodzii a sklepem,
nachdzejici se v prvnim nadzemnim podlaZzi ¢tyfpodlazniho panelového domu v ulici
Pirinska, v klidné ¢asti Modian. Byt je o vyméfe 79 m2, orientace oken je zapad -
vychod. V posledni dobé prosel rekonstrukci, nyni zdéné jadro s oddélnym wc a
koupelnou s vanou. Dispozice bytu je takova, Ze pfi vstupu mame pted sebou velkou
ptedsin, loZnice a obyvaci pokoj s lodZii je po pravé strané, vlevo pak druha loznice,
jadro a velka kuchyné s vestavénymi spotiebi¢i - mycka, sklokeramickd deska,
horkovzdu$na a mikrovinna trouba jsou prakticky umistény do vys$i pozice.
Vestaveéné skiin€ na miru spole¢né s oddélenou komorou nabizi velky tlozny prostor
a piijemné dotvari prakticnost bytu. Vyhodou okoli je hlidané parkovisté a vétsi
pocet parkovacich mist celkové. V misté je veskerd obCanska vybavenost. Najdete
zde restaurace, obchody, sportovni areél, velky pocet zakladnich i matefskych skol,
hned pifed domem se naléza détské hiiste. Vyborna dopravni dostupnost MHD -
tramvaji, ¢i autobusem, metro B - And¢l je vzdalené cca 25 minut, metro C -
Kacerov jesté o par minut méné. Bydleni vhodné pro rodinu, 1 sportovné zalozené



jedince diky okolni zeleni. Do domu nevede jediny schod, vhodné tedy 1 pro lidi se
snizenou schopnosti pohybu.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

3400 000.- K¢

Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zékladni charakteristiky
ocenlované 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
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4532/312/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.304/2016.

V Hradci Kralové dne 30.listopadu 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.12975 pro k.u.Modrany, okres Hlavni mésto Praha

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.201¢ 11:

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.
CZ0100 Hlavni mésto Praha Ohsc: 554782 Praha
tvi: 12975
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravn

728616 Modrany List vlastnic

Identifikdtor Podil

vlastnickeé prdvo

Kroupa Jakub, Pertoldova 3313/2, Modfany, 14300 Praha 4 880229/0178

B Nemovitosti

notky

jednotky  Zptsob vyuZiti
3313/2 byt 741/13362
Vymezeno v:
Budo Modrany, &.p. 3312, 3313, byt.dim, LV 6511
na parcels 4635/58, LV 6511
4635/59, LV 6511
barcela 4635/58 zastavéni plocha a nadvori 228m2
4635/59 zastavéna plocha a nadvori 229m2
Bl  Jind prava - Bez zapisu

ovinnost k

]
s}

© Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi 780 000,- K¢ s pfislusSenstvim
budouci pohledavky do vyse 2 000 000,- K&, vzniklé do 30.95.2044
dle ¢l. I. smlouvy

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Jednotka: 3313/2 V-55489/2014-101
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 07.07.2014. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 08.07.2014. Zapis proveden dne 28.08.2014; uloZeno na prac. Praha

Vv-42974/2014-101
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postcupenim pohledavky ze
dne 14.08.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 01.09.2014. Zapis proveden dne
26.09.2014.

V-55489/2014-101
Poradi k 08.07.2014 12:28
Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Z-54353/2014-101
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 07.07.2014. Pravni

uc¢inky zapisu ke dni 08.07.2014. Zapis proveden dne 28.08.2014; uloZenoc na
prac. Praha

V-42974/2014-101
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

m obvedu,

katastru nemov

Ratastralni afad pro hlavni m

prace Praha, kéd

strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.201¢ 11:

ck

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

vi: 12975
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Kat.lzemi: 728616 Modfany

List wvlastnic

Z-54353/2014-101
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 07.07.2014. Pravni

uc¢inky zapisu ke dni 08.07.2014. Zapis proveden dne 28.08.2014; uloZenoc na
prac. Praha

V-42974/2014-101

; - Bez zapisu

- Bez zapisu

2 podklady zdpisu

Listina

© Smlcuva kupni ze dne 10.12.2013. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 12.12.2013.

V-63542/2013-101

Pro: Rroupa Jakub, Pertoldova 3313/2, Medfany, 14300 Praha 4 : 880229/0178

k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru

Katastralni ufa

nemovitosti
d pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

01.11.2016 11:21:55
katastrdalni -

obvedu,

Ratastralni Gfad o hlavni m




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