equita

OBJEDNATEL:

ZNALECKY UKOL:

ZNALECKY POSUDEK
¢. NA3056/15

O HODNOTE BYTU

Byt €. 1391/27
PRAHA 1 — NOVE MESTO, UL. KRAKOVSKA

ING. LEE LOUDA

INSOLVENCNI SPRAVCE DLUZNIKA PREMYSLA DYTKA, R.C. 791023/0196

VODICKOVA 41
110 00 PrAHA — NOVE MESTO

INTERNI POTREBY OBJEDNATELE

DATUM OCENENI: 1. CERVENCE 2015

POSUDEK VYPRACOVAL: EQUITA CONSULTING S.R.O.

ZNALECKY USTAV
TRUHLARSKA 3
110 00 PraHA 1 — NOVE MESTO

POSUDEK PREDAN OBJEDNATELI VE DVOU VYHOTOVENICH

V PRAZE v CERVENCI 2015

OCENENT NEMOVITOSTT JAKO PODKLAD PRO Z3JISTENI TRZNI HODNOTY PRO

VYHOTOVENI €. 3



== equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. N43056/15 e

OBSAH
OBSAH....eiiicirrereriieasarrennamersrasacacosrsnsssrasnsresassssasassssssasssnnssnsssnssansssssssssnssssssanasssssarsssarskssnnesrarnsssrarasarnanse 2
1 ZNALECKY UKOL coveieeeiiricrerissiiseesersecsrsnrssasessssssssessesssssssssasnssssssiessssssssssssansssssesssssessessessseansnnansas 3
N 17 Y 1 7. OO SOR 3
2.1 P REDMET OCENEN ..eveeeeeeeeeie e e e e e e et e e e ee et e e e e e eeeeeeeereeeteeeeaeasaaeraesa s sasasssssbesseareasaaaaenaassanrnns 3
2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU .....uvevereerieeeieieieieieesesseieesesssresesssssessssssssnsssssssnsessreseesearassessnasnons 3
2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI ...ceieeieieiiieieieeieeese e eivesetsveesreessasesressseeressraeesesesassessansssssassnssssnssssseneseerenrennsnes 4
2.4 PRAVNI STAV 1.iiveiettiittieieee e e eeetatr e aeeeeeeaeeeteereasasenaeseeentssatnan s eseeeesennsssnsssaneaeesrennneeananeraenansesnennnsnen 5
3 IVIETODY ..iurersuseennnsncusmmnrnarassserssnnnssssenssessassacssssenessassnnesesssnsnsssnsssssssnsessssensssnnssnnssssasssssssassasansnnsnsnssas 6
3.1 KATEGORIE HODNOTY ..cciiiniieeteeeeei e ee ettt e e e e ettt e e eenneeeabbesssnsseesnnsnssennnntseessrsssaesnrsresernensaeeeasnneannanaannn
3.1.1 Trzni hodnota..........
3.1.2 Netrzni hodnoty......

3.1.3 Vybrand hodnota
3.2 OBECNE METODY OCENEN(

3.2.1 NGKIAAOVY PFISEUD ...ttt ettt s e etes e e et s e b ra st esba st e b asas e sre s e et siesimateeneeeans 9
3.2.2 VPNOSOVY DFISEUD ..ottt ettt ettt ettt ettt e et e st e e sts b e st s eba st e es e st antestaesseenteennes 9
3.2.3 POFOVIGVACT PEISTUD .ooovveevieseeeie sttt eetee et et e e et e e e ta e e s s steeeeeesabeessenantsnaneentannaren s 10

4 OCENENT BYTU oeuireieiceirmrerertrseseeseinssesessresssssssssssssessessasssnstnasasssessssssssossasessassssrssessrssssnersesssssssons 11
4.1 BYT ¢. 1391/27 vV BYTOVEM DOME &.P. 1391 NA POZEMKOVE PARCELE €. 2301/ 1 ..eveeee e 11
4.2 POSTUPY OCENOVANI.....ceiie it eeeies ettt ee e ee e ate e e et es e e e e st e e s ema e enmneesenaeeeasseneennnns 11
4.2.1 MELOAA DOFOVINGVACI......ccusseseeeieesieiiieteeetiecteecteet et e cae e ab s et sassessessesssareaesssaaaasaaseens 11
LS\ 2 O T UUOTTPR 13
5.1 VYSLEDNA HODNOTA. c..tieeeueieseteeee e eeaeaeesestesatteeseaneee e sneeeeasseesseresssseesesseresssssessnssesennsseeeseresennnenes 13
PRILOHY ..oveitiieeecsen s see s stsesseses s esasas st ss e e s ssensarsssarsssasssassssss st snenssnsesens semsmmen seeessssssasssensasvarssssssens 15
ZNALECKA DOLOZKA ....ceereeeececrererie s ressssssassssssssssssasssssassasesssesssssssenssrsssssansssasas nssssssesssesasssasnssseassne 23




equita

ZNALECKY POSUDEK C. N43056/15

1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym Ukolem je stanovit obvyklou cenu (trzni hodnotu) bytu ¢. 1391/27 v Praze 1 v k.0.
Nové Mésto v ulici Krakovska pro interni potieby objednatele za Ucelem draZby.

2 NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni je dale uvedeny byt vPraze 1 — Novém Mésté, zapsany v katastru
nemovitosti na LV ¢. 4101, k.4. Nové Mésto, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha:

e byt & 1391/27 vymezeny v bytovém domé C.p. 1391 na pozemkové parcele
¢. 2301/1 véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku ve

vysi id. 1763/29863, podle zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt{/podle zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Poloha a struc¢ny popis

Bytovy diim &.p. 1391, ve kterém je situovan oceriovany byt se nachazi v Praze 1 — Novém
Mésté v ulici Krakovska. Pristup k bytovému domu je z vefejné zpevnéné komunikace ulice
Krakovska. Bytovy diim je podsklepeny se Sesti nadzemnimi podlaZimi. Ve vnitrobloku se
nachazi diim, kde je mozné pronajmout parkovaci misto. V dochazkové vzdalenosti od bytového
domu se nachazi zastavka MHD (tramvaj a metro trasy B — cca 800 m, metro trasy A — cca 300
m, metro trasy C — cca 500 m). Ocefovany byt je situovan v 6. NP s vytahem (vytah kondi v 5.
NP), je o dispozici 4+kk s celkovou uZitnou plochou 176,30 m® K bytu naleZi sklepni kéje
situovana v 1. PP bytového domu a terasa o vyméfe 13,80 m? (orientovana na zapad
s vyhledem na Prazsky hrad a Petfin). Jedna se o byt situovany v plidni vestavbeé.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatieny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dalkovym pristupem dne
2.7.2015, LV ¢. 4101, k.0. Nové Mésto, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,

o katastralni mapa k.. Nové Mésto,

o fotokopie Casti prohlaseni vlastnika,

» fotokopie kupni smlouvy o prevodu bytové jednotky uzaviené dne 2.7.2012 mezi
panem Danielem Skalickym jako prodavajicim a panem Premyslem Dytkem jako
kupujicim,

» fotokopie Ocenéni pro potfeby Gvéroveho fizeni ve spolecnostech ze skupiny UniCredit
Group vyhotoveného k datu 12.3.2012 Ing. Vérou Silhavou, jehoz prilohou je
fotodokumentace z mistniho Setfeni provedeného dne 12.3.2012 a Smlouva o prevodu

vlastnictvi jednotky uzaviena dne 30.4.2008 mezi panem Jifim RQZickou jako
prodavajicim a panem Danielem Skalickym jako kupujicim.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

e katastr nemovitosti www.cuzk.cz

o dalkovy pfistup do katastru nemovitosti

e www.sreality.cz

¢  www.reality.cz

Mistni Setfeni provadéli zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 1. éervence 2015
za UcCasti zastupce objednatele. Ke dni provedeného mistniho Setfeni se ocefiovany byt nachazel
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ve stavu zapocaté rekonstrukce (byly vybourany nékteré pricky, odstranény casti podhledd a
rovnéZ nebyly osazeny vSechny zafizovaci predméty). Znalci nebyl umoznén pristup do 1. PP
bytového domu, kde se nachazi sklep, ktery je dle sdéleni viastnika a dle prohlaseni vlastnika
prislusenstvim bytu. Ke dni provedeného mistniho Setfeni neni byt uzivan.

Ocenéni je provedeno podle stavu bytu ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Predpoklady

Bézné nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcl objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovadél Zadna dalsi Setfeni smérujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladd. Za presnost Udajli a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost
a Uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UkoL. NV pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené (cely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZitim vzniklé.

Znalec nezjistoval, zda ocenovana nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu, casti
zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstfiku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnické
posouzeni budovy véetné statiky".

Tento posudek nebyl zpracovan pro jednani s financnimi institucemi (banky, pojistovny, atd.)
ani pro fizeni pred organy statni spravy (jako napf. soudy, financni Ufady, policie, exekutorské
Urady, atd.), a nemusi splfiovat specifické poZadavky uréené témito institucemi pro ocenéni.

Skutecna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktordim, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zp@isob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktor&im, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé Udaji o predmétu
ocenéni zndmych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim deském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trZnich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Sesti
mésicl od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona ¢. 121/2000 Sb. Zadna ast této zpravy
nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémd nebo
prenasena v jakékoliv formé& nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizaénimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni spole¢nosti
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EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.

2.4 PRAVNI sTAV

Viastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocefiovaného bytu je bezvadné a uplné
a nalezi: Pfemysl Dytko, nar. 23.10.1979, trvale bytem Modleticka 1390/1, 149 00 Praha -
Chodov.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu oceriovaného bytu nebyla predlozena Zzadna stavebnépravni
dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplisobu uZivani vyplyva, Ze
stavebnépravni stav ocefovaného bytu je bez zavaznéjsich zavad.

Podle vypisu z katastru nemovitosti se bytovy déim ¢.p. 1391 nachazi v pamatkové chranéném
Uzemi Hl.m. Prahy.

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na oceriovaném byté zastavni pravo smluvni,
pohledavka ve vysi 9.000.000 K& véetné prislusenstvi ve prospéch Ing. Lucie Hiittner,
nar. 6.8.1981, trvale bytem Mezivrsi 858/34, 147 00 Praha 4 — Branik.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na oceriovaném byté zastavni prava smluvni ve
prospéch Ing. Karla Némecka, nar. 11.5.1969, trvale bytem Na Pazderce 61/6, 171 00 Praha 7
— Troja.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na oceriovaném byté zastavni pravo smluvni,
pohledavky ve vysi 9.950.000,- K¢ s pfislusenstvim ve prospéch spolecnosti UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s., IC 649 48 242, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
— Michle.

Dle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefiovaném bytu vécné bremeno prichodu
a prijezdu dle GP €. 927-79/2001 ve prospéch pozemkové parcely ¢. 2301/5 a stavby na této
parcele. Dle nazoru znalce neni toto vécné bfemeno omezenim pro uzivani bytu a nema vliv na
jeho hodnotu. Ve vnitrobloku bytovych domi se nachazi budova na pozemkové parcele ¢.
2301/5 a toto vécné bfemeno je zajisténim pfistupu pres prichod (prdjezd) v bytovém domeé
¢.p. 1391. Toto vécné bremeno je zfizeno i k dalsim bytdm v bytovém domé &.p. 1391.

Vlastnictvi ocefiovaného bytu neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym dalSim
zastavnim nebo jinym vécnym pravem teti osoby.

Najemni vztahy

Podle provedeného mistniho Setfeni neni ocefiovany byt s ohledem na jeho stav (zapocata
rekonstrukce) uZivan a neni rovnéz ani pronajiman. Znalci nejsou znama k datu ocenéni Zadna
najemni prava tfetich osob.

Nevyhodné uzaviené najemni smlouvy mohou mit obecné podstatny vliv na hodnotu ocefiované
nemovitosti, ktera se mize blizit az k nule.
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3 METODY

3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou
¢astku za zboZi ¢ sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z
divodu finan¢nich moznosti, motivace nebo zajm@ daného kupujiciho a prodavajictho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnoté prifazené
danému zboZi ¢i sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni (idaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penéZzni vztah mezi zboZim popf.
sluzbou uréenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odrazi hledisko uZitku, kterého dosahuje viastnik zboZi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni adaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany
zejména v USA) je mezinarodnimi ocenovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po nalezittm marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné
a bez natlaku.

"Odhadnuta castka ..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad predevsim vyluCuje odhad ceny zvysSené nebo
snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda
0 zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"... majetek méel byt sménén..." odrazi skutecnost, Zze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka,
nikoli pfedem urcena castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh oCekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vSech ostatnich casti definice trzni
hodnoty.

"...k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl casové omezen. Protoze se trhy
a trzni podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dob& nespravna nebo
nevhodnd. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu
ocenéni. Definice také predpokladd soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupuijici
je takeé ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani,
a ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
Ze existuje. Pripadny kupujici by nemél nezaplatit vy3si cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udé&lat
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nerealistické predpoklady ohledné trZnich podminek ani predpokladat Uroven trzni hodnoty
vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

" ..dobrovolny prodavajici...” neni ani piili3 dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na souasném trhu rozumné v tvahu.
Dobrovolny prodavaijici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na
(otevieném) trhu po naleZitém marketingu, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skutecna situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto tvah, protoze "dobrovolny prodavajici"
je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvIastni vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a ndjemce), které by mohly
zplsobit, ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySend v disledku prvku zvlastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se pfedpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kazda pocina nezavisle.

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjSim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Gvahu pfi splnéni definice trZzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v
zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

".. pti které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skutecném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, Zze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o
nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyz prodavajici proda majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodej a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"... @ bez natlaku ..." stanovuje, Ze kaZzda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale
ani jedna neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladfi prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Piredpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuZiti ze vSech pfimérené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvysSsi trzni hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi spliiovat tyto Ctyfi kritéria:
e dodrzeni pravnich predpis(,

o fyzicka realizovatelnost,

e financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V deské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, kterd je zakonem & 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku definovana jako ,cena, kterd 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. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméii
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napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky 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 prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim."

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. majetku, se kterym se
béZné obchoduje. Je to cena bé&zna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté
a case. Proto ji analyzou trhu Ize odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym
rozptylem od primérné hodnoty. Existuje vSak velmi mnoho typd majetkd, véci ¢i prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V pripadé, kdy se v daném misté a Case s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemiZe tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To ovsem neznamena, ze majetek v
takovém misté a Case nema Zadnou hodnotu. V zasadé Ize konstatovat, ze cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku.

Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupuijicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérend, spravedliva, redind hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté, ale je
zaloZzena na trznich principech. Je zejména uZzivana v Ucetnictvi a nemusi vSemi okolnostmi
transakce splnovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, pfemény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouZziti fair value,
kdy tato neodpovida trzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investitnim zamérem. Subjektivni hodnota zalozend na
individualnich investicnich pozadavcich, tim se odlisuje od trzni hodnoty, kterd je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pfi nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mize byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidgini hodnota) je pouzivana pro pripad mimofadného prvku hodnoty
prevySujici trzni hodnotu. Tato hodnota miZe vzrist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota

Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zdkonnych norem
v UcCetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty bytu ¢. 1391/27 pro potreby objednatele jako podkladu pro
zjisténi trzni hodnoty za Ucelem draZby. Stanovovana hodnota je hodnotou trzni, stanovena na
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zakladé trznich principl a pfistupdl. Ocenéni bytu je provedeno podle stavu ke dni mistniho
Setfeni.

3.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavane pristupy:
¢ nakladovy,
*  VYyNoSovy,
e porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice neZ Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vloZené lidské prace, materialu
a tvlrdi energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefovaného
majetku, zohledriuje funkcni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na potizeni nového majetku jsou naklady spojené s potizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjiStuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefovana nemovitost v
cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opotrebeni zplsobené viivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripocitava hodnota pozemkad, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodejd.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pristup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynos(, které viastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické prognodzy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a uZitné vlastnosti nemovitosti
a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu
ploch nebo z provozu cinnosti vychazejici z (i¢elu dané nemovitosti.

Analyza vydaill vychazi z progndzy nakladil potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do tvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rlst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Gvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mlzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
slozkami: bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,
a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti,
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Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oCekavanych budoucich vynosd. V souvislosti s vypoltem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak feceno, riziko se splnénim prognoz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkli porovnatelnych s ocenovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych majetkdl, se zjisti vysledna
hodnota.
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4 OCENENI BYTU

4.1 Byrc. 1391/27V BYTOVEM DOME C.P. 1391 NA POZEMKOVE PARCELE C. 2301/1

Ocerfovany byt je situovan v 6. NP svytahem (vytah konéi v5. NP) — posledni podlazi
v bytovém domé, je o dispozici 4+kk s celkovou uZitnou plochou 176,30 m?” K bytu nalezi
skiepni kéje situovand v 1. PP bytového domu a terasa o vyméfe 13,80 m?” Terasa je
orientovana zapadnim smérem s vyhledem na Prazsky hrad a Petfin. Byt je o dispozici 4+kk a
zahrnuje nasledujici mistnosti (dle prohlaseni vlastnika):

pokoj &. 1 (13,90 m?),
pokoj ¢. 2 (17,10 m?),
pokoj & 3 (19,90 m?),
pokoj &. 4 (40,20 m?),
kuchyrisky kout (7,40 m?),
predsiti (4,60 m?),
chodby (28,50 m?),

atny - 3 (9,30 m?),
koupelny (13,80 m?),
samostatné WC (3,30 m?),
komory (12,10 m?),
kotelna (6,20 m?).

Stavebni popis bytu

Vstupni dvefe do bytu jsou jednokridlé do oblozkovych zarubni. Vnitini dvefe nejsou osazené.
Okna jsou drevéna s izolacnimi dvojskly. Jsou osazena i dfevéna stiesni okna. U kuchyiského
koutu a v koupelné jsou provedeny standardni keramické obklady. V byté jsou obnaZeny nosné
konstrukce krovu, které jsou u vodorovnych prvk( zesileny valcovanymi ocelovymi nosniky. Jsou
osazena deskova otopnd télesa. Podlahy jsou provedené jako plovouci laminatové, z keramické
dlazby. Vnitfni pficky byly vybourany. Sikmé podhledy jsou provedeny ze sadrokartonu. Je
osazen plynovy kotel.

Bytovy diim

Pristup k bytovému domu je z vefejné zpevnéné komunikace ulice Krakovska. Bytovy dfim je
podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlaZimi. Ve vnitrobloku se nachazi diim, kde je mozné
pronajmout parkovaci misto. V dochazkové vzdalenosti od bytového domu se nachazi zastavka
MHD (tramvaj a metro trasy B — cca 800 m, metro trasy A — cca 300 m a metro trasy C — cca
500 m).

Technicky stav bytu

Ke dni provedeného mistniho Setfeni se ocenovany byt nachazel ve stavu zapocaté rekonstrukce
— viz. fotografie v pfiloze tohoto znaleckého posudku (byly vybourany nékteré pricky,
odstranény casti Sikmych podhledl a rovnéz nebyly osazeny vSechny zafizovaci predméty). Ke
dni provedeného mistniho Setfeni neni byt uzivan.

4.2 POSTUPY OCENOVANI

4.2.1 METODA POROVNAVACI

Do vypoctu porovnavaci hodnoty byly uZity byty, které jsou ve vyborném stavebnétechnickém
stavu, pripadné v dobrém stavu umozriujici okamzité uZzivani, nebot’ znalec nenalezl jednotky
v nabidce realitnich kancelafi v dané lokalité ve stavebnétechnickém stavu, v jakém se ke dni
ocenéni nachazi ocefiovany byt. Do uZitné plochy oceriovaného bytu bylo uvaZovano i s casti
terasy (1/2 plochy). Obdobnym zplisobem byla upravena i uzitna plocha u porovnavanych bytd.

11
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Informace o cenach byly cerpany z verejné dostupnych zdrojii. Takto zjisténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

O

koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po bytech
daného typu,

koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavaného
a ocenovaného bytu,

koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovhavaného a ocenovaného bytu,

koeficientem technického stavu objektu, ktery zohlednuje technicky stav bytového
domu, ve kterém je situovan porovnavany a ocenovany byt, s ohledem na provadénou
udrzbu atd.,

koeficientem vybavenosti budov, ktery vyjadiuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavané a ocenované nemovitosti (inzenyrské sité, vytahy, atd.),

koeficientem podlazniho umisténi, ktery zohledruje podlazni umisténi porovnavaného
a ocenovaného bytu v bytovém domé,

koeficientem technického stavu bytu, ktery zohledriuje technicky stav porovnavaného
a ocefovaného bytu, s ohledem na provadénou (drzbu atd.,

koeficient orientace bytu a vyhledu, ktery zohlednuje orientaci a vyhled porovnavaného
a ocenovaného bytu,

koeficientem velikosti bytu, ktery zohlednuje velikost ocefiovaného a porovnavaného
bytu,

koeficientem prislusenstvi bytu, ktery zohlediuje rozsah prislusenstvi ocenovaného
a porovnavaného bytu.

Od takto stanovené porovnavaci hodnoty byly odecteny naklady nutné na rekonstrukci bytu, tak
aby bylo mozné jeho plnohodnotné uzivani (Upravy dispozice bytu, nové pricky, pfipadné jejich
vybourani, nové podlahy a socialni zazemi, osazeni klimatizace, zakryti konstrukci SDK, FeSeni
rozvod(, rezerva pro nepredvidané prace). Naklady na rekonstrukci byly stanoveny odbornym
odhadem znalce. Vysledna hodnota je trzni hodnotou bytu podle stavu, v jakém se nachazi ke
dni provedeného mistniho Setfeni.

Priloha ¢. 1
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze ¢. 1.

12
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5 ZAVER

5.1 VYSLEDNA HODNOTA

VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENI
CINI

9.000.000 K¢

(SLOVY: DEVET MILIONU KORUN CESKYCH)

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, kterd je zadkladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mlze od vysledné
hodnoty li$it podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse trzni hodnoty
majetku pfedstavuje ¢astku, za kterou Ize za soucasné situace na konkrétnim trhu ocerovany
majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz definice trzni
hodnoty — a pfedpoklad obecného kupujiciho).

Upozornéni a rizika

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocenovaném byté zastavni pravo smiuvni,
pohledavka ve vysi 9.000.000 K¢ vcetné pfislusenstvi ve prospéch Ing. Lucie Hiittner, nar.
6.8.1981, trvale bytem Mezivrsi 858/34, 147 00 Praha 4 — Branik.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefovaném byté zastavni prava smluvni ve
prospéch Ing. Karla Némecka, nar. 11.5.1969, trvale bytem Na Pazderce 61/6, 171 00 Praha 7
— Troja.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefovaném byté zastavni pravo smluvni,
pohledavky ve vysi 9.950.000,- KC s pfislusenstvim ve prospéch spoleCnosti UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s., IC 649 48 242, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
— Michle.

VySe uvedena zastavni prava dle zakona ¢. 182/2006 Sb. § 285 zpenéZzenim majetkové podstaty
dluznika zaniknou.

Dle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefovaném bytu vécné bfemeno prlichodu
a prljezdu dle GP €. 927-79/2001 ve prospéch pozemkové parcely €. 2301/5 a stavby na této
parcele. Dle nazoru znalce neni toto vécné bfemeno omezenim pro uzivani bytu a nema viiv na
jeho hodnotu. Ve vnitrobloku bytovych domi se nachazi budova na pozemkové parcele €.
2301/5 a toto vécné bremeno je zajisténim pfistupu pres prichod (prijezd) v bytovém domé
¢.p. 1391. Toto vécné bfemeno je zfizeno i k dalSim bytdim v bytovém domé ¢.p. 1391.

Znalec upozornuje, Ze mu neni znamo, zda oceriovana nemovitost neni soucasti hromadné véci
(zavodu, casti zavodu), na které vazne zastavni pravo zapsané v Rejstfiku zastav. Podle
ustanoveni § 1348 NOZ by jakékoli nové zfizované zastavni pravo k takové nemovitosti
(jednotlivé véci) nevzniklo.

Metodické postupy

Ocenéni bytu bylo provedeno na zakladé vypoctu metody porovnavaci.

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje hodnota nemovitosti na zakladé
v soucasnosti  realizovanych cen pfi prodeji obdobnych nemovitosti porovnatelnych
s oceflovanym mezi nezavislymi partnery.

13
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Porovnavaci metoda je zaloZena na soustredéni informaci o porovnatelnych nemovitostech a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi a obdobnymi nemovitostmi. Naslednou Upravou jiz
realizovanych cen resp. nabidkovych cen prislusnymi multiplikatory, které zohlednuiji rozdily
mezi ocehovanymi a porovnavanymi nemovitostmi, se zjisti vysledna hodnota.

Vstupy do porovnavaci metody jsou pouzity z verejné dostupnych zdrojl, zejména z realitni
inzerce a z realizovanych prodeji. Pravdivost informaci u nabizenych nemovitosti znalec
neovéroval, rovnéz nelze zjistit, jak dlouho je dana nemovitost nabizena, pfipadné jestli uz neni
prodana. Z popsanych diivodl jsou nabidkové ceny porovnavanych nemovitosti upravovany.

Do vypoctu porovnavaci hodnoty byly uZity byty, které jsou ve vyborném stavebnétechnickém
stavu, pfipadné v dobrém stavu umoznujici okamzité uzivani, nebot’ znalec nenalezl jednotky
k prodeji v dané lokalité ve stavebnétechnickém stavu, v jakém se ke dni ocenéni nachazi
ocenovany byt. Od takto stanovené hodnoty byly odecteny naklady nutné na rekonstrukci bytu,
tak aby bylo mozné jeho plnohodnotné uzivani (Gpravy dispozice bytu, nové pricky, pfipadné
jejich vybourani, nové podlahy a socialni zazemi, osazeni klimatizace, zakryti konstrukci SDK,
reseni rozvodl, rezerva pro nepredvidané prace). Naklady na rekonstrukci byly stanoveny
odbornym odhadem znalce. Vysledna hodnota je trzni hodnotou bytu podle stavu, v jakém se
nachazi ke dni provedeného mistniho Setreni.

Prevody predmétu ocenéni

Podle predlozené fotokopie kupni smlouvy o prevodu bytové jednotky uzaviené dne 2.7.2012
mezi panem Danielem Skalickym jako prodavajicim a panem Premyslem Dytkem jako kupujicim
byl ocenovany byt preveden v roce 2012 za kupni cenu ve vysi 13 mil. K¢, K datu prevodu se
byt nachazel pravdépodobné ve stavu zplisobilém k plnchodnotnému uzivani.

Prodejnost

Dle nazoru znalce se jednd o ocenéni bytu s velmi dobrou dopravni dostupnosti v ramci Hl.m.
Prahy. Negativni viiv na prodejnost bytu by mohla mit dispozice a umisténi bytu v podkrovi.
Naopak vyznamnym pozitivem bytu je vyhled ze stfesni terasy, ktera je orientovana na zapad.
S ohledem na prevaZzujici nabidku nad poptavkou byt v dané lokalité vsak predpoklada znalec
spise primérnou prodejnost.
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Popis nemovitosti

Byt 3+1+pracovna/T, mezonet,
130 m2, ktery se nachdzi ve 3.
patfe cihlového domu v Praze 2 -
Nové mésto. Kolaudace bytu v
roce 2005, vie nové - Kuchyriska
linka na miru v¢. vestavénych
spotfebicl, sklokeramicka deska,
horkovzdu$na trouba, lednice s
mrazakem, mycka, digestor, 1x
koupelna s vanou, 1x koupelna
se sprchovym koutem a WC, 1x
oddélené WC, novy plynovy
kotel, dfevénd okna, vnitfni
rolety, bezpe¢nostni vchodové
dvefe, vestavéné skiiné na miru,
Satna, na podlahach dlazba,
plovouci podlaha a koberce.
Orientace oken na Ja S. K bytu
néleZi terasa a komora v byté.
D&m je po rekonstrukci - Nova
fasada, nova stfecha, novy
vytah, stoupacky v plastu, nova

< 2 o Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
(el T (e s nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost €. 5
Byt €. 1391/27 (4+kk) Byt 3+1 (mezonet) . Byt 5+1 Bvt 3+kk Byt 5+kk (mezonet) Bvt 3+kk (mezonet)
Halkova, Praha 2 - Nové Reznicka, Praha 1 - Nové | Navratilova, Praha 1 - Nové [ Navratilova, Praha 1 - TyrSova, Praha 2 - Nové
Krakovska, Praha 1 - Nové Mésto Mésto Mésto Mésto Nové Mésto Mésto
2o informac itene, interet, intern, irteet, intemet,
realitni inzerce _realitniinzerce | realitni inzerce realitni inzerce

Podkrovni vestavba s terasou.
Byt je situovan ve 4.patfe
domu v samotném centru

Prahy. Jedna se o pldni
vestavbu z roku 2000. V roce
2006 byly v domé
rekonstruovany "stoupacky".
V&echny loZnice disponuji
Satnou. V byté je 2x WC a
koupelna. Kuchyri se skladem
potravin. Nad bytem jsou
pldni dlozné prostory.
Parkovani v podzemnim
parkovisti. V domé je
planovana stavba vytahu na
6.mésic letodniho roku.

Byt 3+kk v centru Prahy v
klidné ulici ve zrekonstruovaném
domé. Byt je situovan v 5.patfe

s vytahem na soukromy kli¢. Z
predsiné se vstupuje do
rozlehlého obyvaciho pokoje s
jidelnou, ktera prechazi v
prostornou a svétlou, piné
vybavenou kuchyf. Z bo¢ni
chodby se vchazi do velké
koupelny s masazni vanou pro
dva, dvojumyvadlem,
sprchovym koutem a toaletou.
Zajimavou dominantou
obyvaciho pokoje je dfevéné
schodité, které vede do
pracovny a loznice. V horni &asti
bytu je také technickd mistnost

na pracku s el. bojlerem a
druhou toaletou. Byt je vybaven

klimatizaci, ktera slouZi i k

Byt 5 + kk o plode 181,8 m2 s
balkonem 3,55 m2 v 5.
nadzemnim podlazi ¢inZzovniho
domu s vytahem v centru
Prahy v ulici Navréatilova. V
byt jsou bocnf i stfe3ni okna.
Je rozdélen na obyvaci pokoj,
kuchyfi, loZnice a koupelny s
WC. Velmi svétly byt a presto,
Ze se nachazi v samém centru
Prahy, je velmi tichy. Interiér
bytu je stavebné a technicky
pfipraven k pinému zafizeni
dle vlastnich predstav.
Vytapéni bytu vlastnim
plynovym kotlem. V domé se
planuje pfisti rok rekonstrukce
spolecnych prostor.

Mezonetovy byt 3+kk v centru
Prahy 2 - Vinohrady. Nachézi
se v 6. a 7.NP sedmipodlaznim
cihlovém domé. Byt pro3el
rozsahlou kompletni
rekonstrukei za pouZiti velice
kvalitnich stavebnich prvkd.
Dispoziné ma samostatny
prostorny obyvaci pokoj, jehoZ!
soucasti je piprava na
kuchyrisky kout. Dale je zde
druhy samostatny pokoj
slouZici jako loZnice se
vstupem na terasou, kterd je
orientovana na jih a dalsi
pokoj slouZici jako pracovna,
koupelna s vanou, toaleta a
vstupni hala s prostorem pro
vestavnéné Satni skiiné.
Podlaha je z dubového
masivu. Jsou zde nova
Spaletova okna a kazetové
dvefe s plvodnim osténim.
Cely d@m prosel také
kompletni rekonstrukdi, je zde

okna, nové vchodové dvefe, vytapéni. vybudovany novy venkovni
zvonky a schranky. vytah. Spole¢ny prostor ve
vnitobloku mé parkovou
Upravou se spoustou zelené a
Zakladni (daje
Polozka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost ¢. 5
Vyméra terasy (m?) 13,80 6,00 5,64 0,00 3,55 13,64
Plocha bytu (m?) 176,3 130 164,0 106,0 181,8 84,7
Upravena plocha bytu o 1/2 plochy terasy 183,2 133,0 166,8 106,0 183,6 91,5
Prodejni/nabidkova cena [(<9) = 7 150 000 9 300 000 6 600 000 14 732 500 6900 000
a i ji a cena (K&/m?) o 53 759 55 749 62 264 80 253 81 445
Koeficient prodejnosti = 0,98 0,98 0,95 0,80 0,85
Vychozi jednotkova cena (K&/m?) e 52 684 54 634 59 151 64 203 69 228
Porovnani
Polozka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost €. 5
Poloha obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient polohy - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Dopravni dostupnost obdobna lepsi lepsi lepsi horsi
Koeficient dopravni dostupnosti = 1,00 0,95 0,98 0,98 1,03
Technicky stav objektu lepsi obdobny lepsi lepsi lepsi
Koeficient technického stavu - 0,98 1,00 0,98 0,98 0,95
Vybavenost budov obdobnd obdobnd obdobnd obdobnd obdobna
Koeficient vybaveni = 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost horsi obdobna obdobnad horsi horsi
Koeficient funkéni vyuZitelnosti - 1,03 1,00 1,00 1,03 1,03
6. NP s vytahem 4. NP s vytahem B Pl V"zt;';;)(" pane 6. NP s vytahem 5. NP s vytahem 6.a7. NP s vytahem
Umisténi v ramci bytového domu (vytah konéi v 5. NP)
Koeficient podlaznosti - 0,98 1,15 0,98 0,98 0,98
Velikost bytu mensi obdobna mensi obdobna mensi
Koeficient velikosti bytu o 0,95 1,00 0,90 1,00 0,90
Technicky stav bytu horsi horsi horsi obdobny obdobny
Koeficient technického stavu - 1,07 1,05 1,05 1,00 1,00
Orientace bytu a vyhledu méné vyhodné méné vyhodné méné vyhodné méné vyhodné méné vyhodné
Koeficient orientace bytu a vyhledu S , . 5 , .
PrisluSenstvi bytu obdobné parkovani horsi obdobné lepsi
Koeficient pfisluSenstvi - 1,00 0,92 1,05 1,00 0,95
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Oceiiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost ¢. 5
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 53759 55749 62 264 80 253 81445
Upravena jednotkova cena (K&/m?) 60 922 66 307 63 527 71576 64 308
Vysledna jednotkové cena (K&/m?) 65 328
Plocha bytu (m%) 183,2
Porovnavaci hodnota (K&) 11 968 078
y 4 p avaci hodi (KE) 11 968 000
Porovnavaci hodnota bytu (p/7 uvaZovani vyborného stavu bytu) 11 968 000 K¢
Predpokladané naklady na pr deni rekonstrukce bytu (odhad) 17 tis. K&/m? (zaokrouhleno) 2997 100 K¢é
Soucasna trzni hodnota bytu (zaokrouhleno) 9 000 000 K&
Pfiloha &. 1 - Vypocet porovnavaci hodnoty 171
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.07.2015 08:55:02

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

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi; 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 4101
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v Jjedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény - Ideqﬁifzkgtor @odfi
Vlastnické prdvo
Dytko PFfemysl, Modletick& 1390/1, Chodov, 14900 Praha 4 791023/0196
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku
1391/27 byt pamatkové chrianéné uzemi byt.z. 1763/29863
Vymezeno v:
Budova Nové Mésto, ¢.p. 1391, byt.dam, LV 3699
na parcele 2301/1, LV 3699
Parcela 2301/1 zastavéni plocha a nadvofi 904m2
ﬁifgiJEné prgva;; Bez z;pisu ) )
c Omezeni vlastnického prava ST
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 9 000 000,00 K& vEetné prislusSenstvi
Hitter Lucie Ing., Mezivrs$i 858/34, Jednotka: 1391/27 v-76/2014-101
Branik, 14700 Praha 4, RC/ICO:
815806/5872
Listina Smlouva o zfizeni zAstavniho prava podle ob&.z. =ze dne 30.07.2013. Pravni udinky
zdpisu ke dni 03.01.2014. ZApis proveden dne 27.02.2014.
Vv-76/2014-101
Poradi k 03.01.2014 11:08
© Zastavni pravo smluvni
Existujici pohledavky do vy$e 5.000.000,-K& s pfislufenstvim
Existujici pohledavky do vysSe 6.100.000,-Ké s prisluSenstvim
Existujici pohledavky do vysSe 10.000.000,-K&é s prisluSenstvim
Existujici pohledavky do vyse 10.000.000,-K& s pfisluSenstvim
Existujici pohledavky do vySe 4.000.000,-K& s pfisluSenstvim
Existujici pohledavky do vysSe 7.000.000,-K& s pfislu&enstvim
Existujici pohledavky do vysSe 6.000.000,-K& s pfisluSenstvim
Némecek Karel Ing., Na Pazderce Jednotka: 1391/27 V-32864/2013-101
61/6, Troja, 17100 Praha 7, RC/ICO:
690511/1499
Listina Smlouva o zfizeni zAstavniho priva podle ob&.z. ze dne 11.07.2013. Pravni udinky

vkladu prava ke dni 12.07.2013.
V-32864/2013-101
Poradi k datu podle pravni upravy téinné v dobé& vzniku prava

O Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vy8i 9.950.000,- K& s pfisluSenstvim
UniCredit Bank Cgech Republic and Jednotka: 1391/27 Vv~-29093/2012-101
Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1,

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité& Praha, koéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.07.2015 08:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 4101

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &éiselné tradé

Typ vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k

Michle, 14000 Praha 4, RC/1CO:
64948242
Listina Smlouva o zFizeni =zAstavniho prava podle ob&.z. =ze dne 02.07.2012. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 04.07.2012.
Vv-29093/2012-101

Poradi k datu podle pravni tpravy 0éinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)
prichodu a priijezdu dle GP &. 927-79/2001
Parcela: 2301/5 Jednotka: 1391/27 7Z-29813/2005-101
Listina Smlouva kupni, o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnid =ze dne 15.07.2004. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 17.08.2004.
V-32963/2004-101

© Uzavfeni smlouvy o provedeni draZby nedobrovolné

Jednotka: 1391/27 Z-12132/2014-101

Listina Ozndmeni o uzavieni smlouvy o provedeni draZzby nedobrovolné ze dne 28.02.2014.
Pravni tiéinky zapisu ke dni 03.03.2014. Zapis proveden dne 14.03.2014.
Z-12132/2014-101

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zApisu

E ‘Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
© Smlouva kupni =ze dne 02.07.2012. Pravni udinky vkladu prava ke dni 09.07.2012.
Vv-29214/2012-101
Pro: Dytko Pfemysl, Modleticka 1390/1, Chodov, 14300 Praha 4 RC/1C0: 791023/0196

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

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vizdy na p¥isludném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

‘Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni 0fad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi§té Praha, kéd: 101.
strana 2



Okres:

Kat.uzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.07.2015 08:55:02

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 4101

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi$té Praha, kéd: 101.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 02.07.2015 09:11:11

Cesky Grad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Rizeni PU: ...,

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

Katastrdlni arad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, koéd: 101.

strana 3
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ZNALECKY POSUDEK €. N43056/15

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjsich predpist, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedIinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Gstavli kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefiovani nehmotného
majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikfi, obchodnich podild,
obchodniho jméni spolecnosti, oceftovani financniho majetku véetné cennych papirll a jejich
derivatli, ocenovani nemovitosti a staveb, oceriovani movitého majetku, ocenovani pohledavek
a zavazkii, posuzovani a prezkoumavani vztah@i, smluv, cen, péce fadného hospodare a dalsich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen Gcetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym dislem N43056/15 znaleckého deniku a obsahuje
23 list(l.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlaiska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pripravili: Ing. Simona VyslouZilova
Ing. Stanislav Bilek

V Praze dne 14. éervence 2015

3N

Ing. Leos Klimt
feditel
EQUITA Consulting s.r.o.

Zs
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