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Posudek je na zaklad€ platné legislativy, a to § 13 odst.2 VyhldSky ministerstva spravedinosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumo¢nicich, usporadan do dvou hlavnich ¢asti. Uvodni &ast je vénovéna popisu zkoumaného
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 5676 (bytova
jednotka véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku), 6054 (garadz véetné podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemku) a 6055 k. U. Troja (pozemek ostatni plochy a orné pldy) ve vlastnictvi Maribu Praha
s.r.o., & p. 159, 280 02 Ov¢&ary, 1IC0O: 28197259,

Stanoveni ceny obvyklé pfedmétné nemovité véci se provadi pro ucely exekucniho Fizeni na zakladé Usneseni
Mgr. Lukdse Krivanka, soudniho exekutora Exekutorského tGradu Karlovy Vary, se sidlem T. G. Masaryka 623/13,
Karlovy Vary, PSC 360 o1.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zdkladé stavu k 11. 10. 2017.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV €. 5676, 6054 a 6055 k. . Troja je stanovena ve vysi:

9 105 000,00 K¢

(Slovy: Devét miliont jedno sto pét tisic korun ceskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje vCetné titulni strany 28 stran textu a 59 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve dvou origindlech. Jedno cislované origindlni vyhotoveni se predava
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zdstava pro archivni Gicely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 5.12. 2017
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

® zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry
a podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

" informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

= dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

=  ackolimdme zato, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajd
takto ziskanych;

®" hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

® datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jedna se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

® tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (v¢. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt Sifena tfetim stranam bez predchoziho souhlasu a
schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

® zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry znaleckého posudku vychazi z verejné dostupnych informaci, jelikoz
objednatelem nebyly Zadné podkladové dokumenty predlozeny. V pripadég, Ze objednatel nepredlozil
zpracovateli dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici;

®  znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny (cel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym tcelem;

® posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  Usneseni¢.|. 181 EX 7423/17-37 Mgr. Lukas Kfivének, soudni exekutor Exekutorského tradu Karlovy Vary
[2] VypiszKN LV & 5676, 6054 a 6055 k. G. Troja

Podklady ziskané zhotovitelem:

[3] Kopie katastralni mapy k predmétné nemovité véci
[4] Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody
[5] Z&dost o spolupréci povinného

[6] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

[7]  Prohlageni viastnika o podlahové ploge

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuzity poznatky z niZze uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenént:

Odborna literatura:

[8] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[9] BRADAC, A.Vécna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[10] ORT, P Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[12] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[13] ZAZVONIL, Z. Ocefiovéni nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[14] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[15] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[

16] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[17] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Ocefiovani, ro¢. 5, & 5,
S. 3—15, 2012;

[18] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢&. 25,
S. 420—427, 2015,

Obecné pfijimané standardy:

[19] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;

[20] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;
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[21] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pfehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;

[22] Ceskd komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;

Verejné dostupné internetové zdroje:

[23] Oficidlni server ceského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[24] Ceskd narodni banka, <www.cnb.cz>;

[25] Cesky statisticky GFad, <www.czs0.cz>;

[26] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

[27] Evropska centralni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

[28] Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku;
[29] z&kon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik;
[30] z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm;

[31] Vyhldska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uZzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych dsudcich a ndzorech Znaleckého uUstavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 VYBER ZAKLADNICH POJMU OCENOVANI

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penéZniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které |ze koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZzi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi previada
pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnutd dastka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddvajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vdznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placena za zboZzi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté&, ktera je zboZi nebo sluzbam pfipisovadna jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Zjisténa cena je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikldadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu VEci a urci se porovnanim (zékon
o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofFizovaci je cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouZziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebent.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 5676 (bytova
jednotka ¢. j. 785/5 umisténa v bytovém domé ¢&. p. 785, LV ¢. 5675 na pozemcich parc. €. 237/4, 237/34 a 265/2
v¢etné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku ve vys$i12940/205790), 6054 (garaz ¢. p. 752/34 umisténd
v bytovém domé ¢. p. 752, LV ¢. 3569 na pozemcich parc. <. 237/14, 237/25, 237/27, 237/28 vcetné prislusného
pozemku) a 6055 k. U. Troja (pozemek ostatni plochy parc. ¢. 237/42 a orné pady parc. €. 237/49) ve vlastnictvi
Maribu Praha s.r.o., & p. 159, 280 02 Ov¢ary, 1CO: 28197259, pro potfeby exekuéniho fizeni. Znalecky posudek
je zpracovan na zdkladé Usneseni od Mgr. Lukase Kfivdnka, soudniho exekutora Exekutorského tradu Karlovy
Vary, se sidlem T. G. Masaryka 623/13, Karlovy Vary, PSC 360 o1.

Datum znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zdkladé stavu k 11. 10. 2017.
Komunikace s povinnym a provedeni mistniho Setfeni

Povinny byl pisemné vyzvdan k soucinnosti pfi ocenéni predmétné nemovité véci dne 26. 9. 2017.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 11. 10. 2017 bez pfitomnosti povinného. Na misté se nepodafilo navazat
kontakt s nikym, kdo by umozZnit pfistup do vnitfnich prostor nemovité véci. Ocenéni nemovité véci je
provedeno na zdkladé venkovniho ohledani nemovité véci, dostupnych informaci a odborného odhadu
znaleckého ustavu.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla porizena pfi provedeném mistnim Setreni a je uloZena
v archivu znaleckého ustavu, jeji ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku.

K datu ocenéni nebylo proti povinné zahajeno insolvencni fizeni.

Informace o nemovité véci LV ¢. 5676 k. 4. Troja
Nazev nemovité véci: Bytova jednotka ¢. j. 785/5 umisténa v bytovém
domé ¢&. p. 785, LV & 5675 na pozemcich parc.
¢.237/4, 237/34 a 265/2 véetné podilu na spolecnych
¢astech domu a pozemku ve vysi 12940/205790

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tzemi: 730190 Troja

Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsdno dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 5676 k. U.
Troja. Jako vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je Maribu Prahas.r.o., &. p. 159, 280 02 Ovéary, 1C0: 28197259.

Jina prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 5676 k. G. Troja (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) byl zjistén
exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis a zahdjeni exekuce. Pro Uclely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.
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Vécné bfemeno

Byla zjisténa vécna bfemena pravo uzZivani spole¢nych ¢asti doma &. p. 724, postaveném na parc. ¢. 237/16
a pravo uzZivani pozemkd parc. ¢ 237/16 a parc. ¢. 237/17 s opravnénim pro jednotku parc. ¢ 785/5
(2-64571/2007-101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bifemene - bezlplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni Gcinky
vkladu prava ke dni 01. 08. 2001 (V-19682/2001-101).

Byla zjisténa vécnd bfemena pravo uzivani spole¢nych ¢asti domd &. p. 725, postaveném na parc. & 237/15
a pravo uzZivani pozemk( parc. ¢ 237/15 a parc. ¢ 237/13 sopravnénim pro jednotku parc. ¢ 785/5
(2-64571/2007-101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bifemene - beziplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni G¢inky

vkladu prava ke dni 01. 08. 2001 (V-19684/2001-101).

Byla zjiSténa vécna brfemena uzivani pozemkd a pravo stavby s povinnosti k jednotce ¢. j. 785/5. (Z-64571/2007-
101). Listina: Smlouva o zfizenf vécného brfemene - beziplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni tcinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19683/2001-101).

VySe uvedend vécna bremena nemaji Zadny vliv na trzni hodnotu nemovitych véci, tudiz od nich bude
abstrahovano.

Najemni smlouva
Na zdkladé ziskanych informaci nenf k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena Zzadna najemni
smlouva.

Technicka dokumentace
Nebyla predloZena.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje bytovou jednotku ¢. j. 785/5 umisténa v bytovém domé ¢. p. 785 vietné
podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ve vysi 12940/205790. Nemovitd véc zapsand na LV ¢ 5676
K. U. Troja se nachdzi v prazské Ctvrti Troja.

Praha je hlavni a sou¢asné nejvétsi mésto Ceské republiky. LeZi mirné na sever od stfedu Cech na Fece Vitavé,
uvniti Stfedoceského kraje, jehoz je spravnim centrem, ale jako samostatny kraj nenfi jeho soudasti. Sidli zde
prezident republiky, parlament, vlada, dstfedni statni organy a jeden ze dvou vrchnich soudd. Zije zde kolem
1200 000 obyvatel a rozloha ¢ini 496 km>. Mésto se skldda z 10 méstskych ¢asti. V Praze je veskera obcanska
vybavenost, je zde moZnost napojeni na vSechny inZenyrské sité.

Praha je hlavnim dopravnim uzlem v Cesku a vyznamnou kFiZovatkou ve stfedni Evrop&. M4 rozsahlou dopravni
infrastrukturu. Hlavnimi dalkovymi silni¢nimi tahy vyuZivanymi také k priméstské dopravé jsou dalnice D1 (Brno,
Ostrava), D5 (Plzer), D8 (Usti nad Labem) a D11 (Hradec Krélové).

Hromadna doprava v obci je zajistovana pomoci metra, autobusl a tramvaji Dopravniho podniku hl. m. Prahy,
akciova spolecnost.

ey s

vvvvv

na Novém Mésté, nadrazi Praha-Smichov a Praha-HoleSovice.
V Praze se nachdzi Letisté Vaclava Havla (dfive Praha-Ruzyné), které je hlavnim prazskym letistém.
Troja je byvald vesnice a obec, nyni méstskd ¢tvrt a katastrdIni Gzemi Prahy. Praha-Troja je méstskd ¢ast tvorena

vétsi ¢asti katastralniho Gzemf Troja. Troja leZi na pravém brehu feky Vltavy a na pfilehlém kopci (Bohnické
plosiné) na severu Prahy. Katastralni Gzemf Troja ma rozlohu 5,43 km?.
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V dolni ¢3sti Troji (v méstské ¢asti Praha-Troja) se nachdzi Trojsky zdmek, ZOO Praha a Prazskd botanickd
zahrada. Z Troji vede pési lavka pres Vitavu na Cisarsky ostrov, odkud Ize prejit i do Stromovky. Do horni ¢asti

s

Troji (Praha 8) zasahuje jizni ¢ast sidlisté Bohnice. V severni ¢asti Troji se nachdzi také prirodni pamatka Velka
skala. Na vrcholu vinice nad Trojskym zamkem stoji z dalky viditelnd dominanta Troje — barokni kaple svaté
Klary.

Obrazek ¢. 1: Poloha predmétné nemovité véci

Zakol 7 2] —_— A i Mratin -~
. O;r;/ 20 Lib&ice A X (244] Polerady
T nad Vitavou \\ Kiitany Libeznice ) NI Masice N
e ) Vétrusice S ) N
= 1 Tursko / Y Sluhy ~
o] {8 P Klecany o.n YA
S m Boranovice quoréovlce
ovice T Svrkyné i1
v N, r Husinec: U ] < - .
- 3 ) e [(243] V4 Veleri Drevcice
v Uholicky === £ '!
Velké Prilepy i / Podolanka
Cicovice \ ‘ 2diby Vi Prezletice sl
\_i Roztoky ¥ '\ Jenstejn
Lichoceves - Ungtice ¢ E;H~ ™ DABLICE e Redolt
Ij ’AX; adonice
i Statenice 7. L8] N WE
i > 2410 > LETNANY ¢
<otfasy D% o £ b ¥
7 Tuchomérice 'S BOHNICE )i
DY KOBYLISY. =8 KEELY
Stfedokluky Horométice Ny “ =
£ 7
Jobroviz [240] 2 X
i Knézeves C g N + -
NEBUSICE \ - = Z - - I
//, J I = NE % ‘-K\i/’ == ‘c S - Poggﬁmcg/d
# - VYSOCANY
|\ HOLESOVIGE e //
: LS 7 = A
= LA N,
= g\ ¢) 5 i | (S o]
STUMESTEIN Wl = i
Vi e e -
— / % s
- N N/ mesTo# ZIZKOV. A - S =
BREVNOV. % TR\ ¥ - [12]
AN % 2 i
~ N 1, VINOHRADY, STRASNICE /
GERY ” —_ SMICHOV' b T 2o T h DRBEC KOLODEJE
SO = S : =3~ =N
| Bowr lemw ¢ N
\“\ Chrastany C== = A 1 ZABEHLICE 'PRAHA
GLKY JINONICE N
W STODULKY: ’ =1 HOSTIVAR N
o e & \
/ )3 \ [Eso] - HILUBOCEPY. = - "N | UHRINEVES
7 A S N o = - cHANONV. B\

\\Zdroj: mapy.cz
Pfedmétné nemovité véci se nachazi v prazské ¢asti Troja v ulici Sddky a Trojskd. Jedna se o reziden¢ni lokalitu,
v jejiz blizkosti se nachdazi veskerd obcanskd vybavenost. Nedaleko oceriovanych nemovitych véci je posta,
restaurace, Zamek Troja, Zoologickd zahrada, Botanicka zahrada, Vinice sv. Klary, autobusova zastdvka di
plavebni kandl.

Obrazek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Ocernovand nemovitd véc predstavuje bytovou jednotku ¢. j. 785/5 umisténa v bytovém domeé ¢. p. 785 vcetné
podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku ve vysi 12940/205790.

Jedna se o cihlovou moderni stavbu v prazské ¢tvrti Troja. Exteriér bytového domu je svétlé fasady, ¢asti domu

jsou pokryty okrasnymi cihlami. Dim je ¢astecné zarostly bre¢tanem. Okna jsou plastova hnédé barvy. Stfecha
je sedlova Cervené barvy. Balkony domu jsou s kovovym zabradlim.

Znalecky ustav nemél pfistup do interiéru domu, bytové jednotky ani na pozemek. Je tedy predpokladan
standardni stav vnitfnich prostor.

Prfedmétnd bytova jednotka se nachdzi v prvnim pozemnim a prvnim nadzemnim podlazi. Celkovd vyméra bytu
je 129,40 m?. Kbytu ndlezi terasa o vymére 14,45 m? v prvnim podzemnim podlazi, balkon o vymére

7,85 m* v prvnim nadzemnim podlazi a sklep o vymére 1,45 m>.

Zahrada domu je umisténa kolem domu. Bytovy dim a pozemek je oplocen drevénym plotem, branka
a vjezdova vrata jsou kovova. Zvonky jsou umistény u branky.

V tabulce niZe je uveden prehled mistnosti dle prohlaSeni vlastnika o podlahové plose.

Tabulka ¢. 1: Dispozice a vyméra mistnosti

Mistnost Vyméra [m?]
sklep (nezapocitava se) 1,45
1. PP 77,40
haly 16,50
hobby 24,85
hobby 29,25
koupelny + WC 6,80
terasa (nezapocitava se) 14,45
1. NP 52,00
haly 4,95
schodisté 3,45
obyvaci pokoj + k. k. 27,45
loZnice 12,50
koupelny + WC 3,65
balkon (nezapocitava se) 7,85
Vyméra bytové jednotky celkem 129,40

Zdroj: prohldseni vlastnika (prislusny katastralni (rad); vlastni zpracovani
V katastru nemovitosti je parcela parc. ¢. 237/4 vedena jako ostatni plocha (zeleri) o vymére 429 m2 V katastru
nemovitosti je pozemek parc. ¢. 237/34 evidovan jako zastavéna plocha a nadvori a jeho vyméra ¢&ini 793 m.

Parcela parc. ¢. 265/2 je vedena jako zahrada a ma vyméru 32 m2.

Tabulka niZe znazorfiuje podrobny popis parcel.

Tabulka ¢. 2: Popis pozemkd

Parcela &. Druh pozemku Zptsob vyuZiti Vyméra [m?]
237/4 ostatni plocha zelen 429,00
237/34 zastavéna plocha a nadvor{ 793,00
265/2 zahrada 32,00
Vyméra pozemkd celkem 1254,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
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Obrdzek ¢. 3: Poloha predmetne nemovité véci
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Zdroj: nahled do katastru nemovitosti

Na nize uvedeném obrazku je zobrazena povodriovd mapa. Oceriované nemovité véci se nachdzi v zéné 2.
Jednad se 0 zénu s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Obrazek ¢. 4: Povodnova mapa
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Zdroj: Copyright Central European Data Agency, a. s.
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Informace o nemovité véci LV ¢. 6054 k. U. Troja
Nazev nemovité véci: Garaz ¢. p. 752/34 umisténa v bytovém domé ¢&. p.
752, LV €. 3569 na pozemcich parc. <. 237/14, 237/25,
237/27, 237/28 vletné prislusného pozemku

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni dzemi: 730190 Troja

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 6054 k. .
Troja. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je Maribu Praha s.r.o., & p. 159, 280 02 Ovdary,
1ICO: 28197259.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 6054 k. 0. Troja (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) byl zjistén
exekucni prikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis a zahdjeni exekuce. Pro Ucely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bfemeno

Byla zjiSténa vécna brfemena pravo uzivani spolecnych ¢asti domu ¢. p. 724, postaveném na parc. ¢. 237/16
a pravo uzivani pozemkd parc. ¢. 237/16 a parc. ¢. 237/17 s opravnénim pro jednotku ¢. j. 752/34 (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizenf vécného bfemene - bezlplatna ze dne 01. 08. 2001. Pravni ucinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19682/2001-101).

Byla zjisténa vécna bremena prdvo uzivani spolecnych ¢asti domu ¢. p. 725, postaveném na parc. ¢ 237/15
a pravo uzivani pozemkd parc. ¢. 237/15 a parc. ¢. 237/13 s opravnénim pro jednotku ¢. j. 752/34 (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezuplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni tcinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19684/2001-101).

Byla zjisténa vécna bfemena uzivéni pozemkd a pravo stavby s povinnostik jednotce . j. 752/34. (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 01. 08. 2001. Pravni Gcinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19681/2001-101).

VySe uvedend vécna brfemena nemaji zadny vliv na trZni hodnotu nemovitych véci, tudiz od nich bude
abstrahovéno.

Najemni smlouva
Na zdkladé ziskanych informaci nenf k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena Zzadnd najemni
smlouva.

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje gardz ¢. j. 752/34 umisténd v bytovém domé ¢. p. 752 vcetné podilu na
spole¢nych dastech domu a pozemku ve vysi 13/1303. Nemovitd véc zapsana na LV ¢ 6054
K. U. Troja se nachdzi v prazské Ctvrti Troja.

Informace o obci viz. vyse.
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Obrdzek ¢. 5: Poloha predmétné nemovité véci
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Oceriovand nemovitd véc predstavuje gardz. Jednd se o gardz umisténou v cihlovém domé nedaleko
oceriované bytové jednotky.

Znalecky Ustav nemél pfistup do vnitfnich prostor ocefiované nemovité véci, tudiz je tedy predpokladan
standardni stav vnitfnich prostor.

V katastru nemovitosti je parcela parc. ¢. 237/14 vedena jako ostatni plocha (zeleri) o vymére 408 m?2. V katastru
nemovitosti je pozemek parc. <. 237/25 evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi a jeho vymeéra ¢ini 511 m
Parcela parc. ¢. 237/27 je vedena jako ostatni plocha a ma vyméru 301 m?. Pozemek parc. ¢. 237/28 je evidovan
v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori o celkové vymére 20 m>.

Tabulka niZe zndzorriuje podrobny popis parcel.

Tabulka ¢. 3: Popis predmétnych pozemkl

Parcela ¢. Druh pozemku Zptsob vyuziti Vyméra [m?]
237/14 ostatni plocha zelen 408,00
237/25 zastavéna plocha a nadvori 511,00
237/27 ostatni plocha jina plocha 301,00
237/28 zastavéna plocha a nadvori 20,00
Vymeéra pozemkii celkem 1240,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Strana 14



Equity

Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 660-3497/2017
. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

Obrazek ¢. 6: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Zdroj: ndhled do katastru nemovitostf
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Informace o nemovité véci LV €. 6055 k. 4. Troja

Nazev nemovité véci: Pozemek ostatni plochy parc. ¢. 237/42 a orné pady
parc. €. 237/49

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni dzemi: 730190 Troja

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsdno dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 6055 k. U.
Troja. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je Maribu Praha s.r.o., ¢ p. 159, 280 02 Ovdary,
1CO: 281972509.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 6055 k. U. Troja (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) byl zjistén
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis a zahajeni exekuce. Pro Uclely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bremeno
Nebyla zjisténa.

Najemni smlouva
Na zdakladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzavifena zadna najemnf
smlouva.

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.

Celkovy popis nemovité véci
Ocernovand nemovita véc predstavuje pozemek ostatni plochy a pozemek orné pldy. Nemovitd véc zapsana

na LV ¢ 6055 k. U. Troja se nachazi v prazské Ctvrti Troja.

Informace o obci viz. vyse.
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ZdrE)j: mapy.cz

Ocenovand nemovitd véc predstavuje pozemek ostatni plochy a orné plidy. Jedna se o pozemky umisténé za
bytovym domem. Vzhledem ke skutecnosti, Ze Znaleckému Ustavu nebyl umoznén pristup na pozemek ani do
vnitfnich prostor oceriovanych nemovitych véci, neni mozné zcela definovat ucel a charakter pozemku.
Pozemky, které dohromady tvofi jednotny funkéni celek, maji celkovou vyméru 89 m?. Pozemky jsou
samostatné obtizné prodejné. Z tohoto dlvodu budou pozemky pfi ocenéni zahrnuty jako pfislusenstvi
k bytové jednotce ¢. j. 785/5.

V katastru nemovitosti je parcela parc. ¢. 237/42 vedena jako ostatni plocha (zeler) o vymére 69 m?. V katastru
nemovitosti je pozemek parc. €. 237/25 evidovan jako orna plida a jeho vyméra ¢ini 10 m2.

Tabulka niZe zndzorriuje podrobny popis parcel.

Tabulka ¢. 4: Popis predmétnych pozemkd

Parcela ¢. Druh pozemku Zptsob vyuziti Vymeéra [m?]
237/42 ostatni plocha zelen 69,00
237/49 orna pdda 10,00
Vyméra pozemkd celkem 79,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{
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Obrdzek ¢. 8: Poloha pfedmétné nemovité véci
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ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a nakupem nemovitych véci, ¢i jejich
prondjmem. Nemovité véci Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, reziden¢ni nemovitosti a komercni
nemovitosti.

Dle zédkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovdni nemovitych véci, se pozemky déli na stavebnf
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a
jiné pozemky. Rezidencni nemovitosti slouzi za Ucelem bydleni, popfipadé za Ucelem rekreace. Reziden¢ni
nemovitosti pro ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty
(bytové domy). Komeréni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle Gcelu
vyuZiti se komercni nemovitosti dale ¢leni na kancelarské prostory, maloobchodni prostory, prdmyslové
a skladové prostory a hotelova ¢i jind ubytovaci zafizeni.

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou jiz zastavéné, nebo jsou v izemnim planu dané obce & mésta
urcené k zastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkd dle jednotlivych let zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 5: Primérné kupni ceny stavebnich pozemk& v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Priimérna kupni cena stavebnich pozemk 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 099 110 106 100 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pldou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popripadé trvalym travnim porostem. Trzni ceny zemédélské pldy mezi lety 2006-2016 stdle rostly, kdy
primérnd trzni cena vzrostla témér o dvojndsobek. Za uplynulych Sest let (2010-2016) se trzni ceny zemédélské
pudy zvysily z 10,81 K&/m? na 20,41 K&/m>.

Rezidencni nemovitosti vykazuji trvale prevazné rostouci tendenci, kterd je v poslednich letech zapficinéna
silnou poptavkou zvysujici ceny nemovitosti. Ceny rodinnych dom( od roku 2014 trvale rostou mirnym tempem.
Vroce 2016 doslo k oziveni nabidky developerskych projektd, které prevazné predstavovaly radové rodinné
domy v Praze, Brné a Plzni. Program ,,Zelend Gsporam‘ také zvy3Suje zdjem o vystavbu nizkoenergetickych
dom. Ceny bytl v poslednich letech také trvale rostou. Na trhu bytovych nemovitosti vyrazné prevysuje
poptavka nad nabidkou, coz se projevuje znacnym nedostatkem bytd zejména v nékterych vétsich méstech.
Za komercni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz dcel neni rezidencniho charakteru. Nejdrazsimi
lokalitami byly v prvnim kvartalu roku 2015 kanceldrské prostory na Pankrdaci, Smichové, Karliné a v centru
mésta. Prémiové ndjemné kanceldrskych prostor dosahuje v roce 2015 hodnoty 19,50 EUR/m?/mésic.

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do zna¢né miry provdzan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je ddle navazana na vyvoj HDP. V prvnim ¢tvrtleti 2015 dosahovaly ndjmy maloobchodnich prostor v
nakupnich trfidach v hlavnim mésté hodnoty pohybuijici se kolem 5150 K& za m> obchodni plochy, zatimco
v ostatnich regionech Ceské republiky 1 900 K&/m?2. Vyvoj ndjemného se dle predikci i v roce 2016 pohyboval na
obdobné urovni.

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve

v

nové vystavby. V roce 2015 doslo k pfirlistku o témér 566 000 m? primyslovych prostor, coz hned po letech
2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.
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4 OCENENI

4.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno porovndvaci metodou na bazi trznich hodnot. Tato metoda je
vhodnd zejména pfi nalezeni dostate¢né velkého vzorku srovndvacich nemovitych véci (nabizenych k prodeji
¢ijiz realizovanych). Porovnavaci metoda je zpisobem stanoveni hodnoty nemovitych véci pomoci porovnani
souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném misté€ a case, ociSténého o extrémni polohy spekulativnich
cen nebo cen, které zjinych dvodl zasadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném
misté a Case. Pro stanoveni hodnoty nemovité véci bude pouZita metoda na zakladé pfimého porovnani.
Porovnani pfimé povaZuje oceriovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami korek¢nich initeld jsou
upraveny pouze srovndvaci nemovité véciv adjustacni matici a hodnota ocerfiované nemovité vécije vypoctena
jako jejich prosty nebo vazeny primér. Zakladnim predpokladem aplikace této metody je existence
dostatecného mnozstvi porovnavacich nemovitych véci. Srovnavaci nemovité véci by mély mit obdobné
charakteristiky jako nemovitd véc oceriovand a mély by se nachdzet v porovnatelné lokalité&.

4.2 Vypocet hodnoty nemovité véci

4.2.1 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot
Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovnavaci.

VSechny srovndvaci nemovité véci se nachdzi v Hlavhim mésté Praha v Sirsi okoli méstské ¢3sti Troja, stejné jako
oceflovana nemovita véc.

Bytova jednotka bude ocenéna spolu s gardzi, jelikoZ nebylo nalezeno dostate¢né mnozstvi srovndvacich
gardzi, které by charakterem odpovidali oceriované gardzi, kterd se nachdzi v bytovém domé. Bylo v3ak
nalezeno dostate¢né mnozstvi bytovych jednotek s terasou a garazovym stanim. Proto bude ocenéni bytové
jednotky vcetné garaze.

Pozemky zapsané na LV &. 6055 k. U. Troja jsou velmi malé vymeéry. Vzhledem ke skutecnosti, Ze Znaleckému
Ustavu nebyl umoznén pfistup na pozemek ani do vnitfnich prostor oceriovanych nemovitych véci, neni mozné
zcela definovat Ucel a charakter pozemku. Pozemky, které dohromady tvofi jednotny funkéni celek, majf
celkovou vyméru 89 m?. Pozemky jsou samostatné obtizné prodejné. Z tohoto dlvodu budou pozemky pfi
ocenéni zahrnuty jako prislusenstvi k bytové jednotce ¢. j. 785/5.

Popis srovnavacich objekt:

1. Troja - Na prodej mezonetovy byt v uzavieném aredlu na Praze 7 - Troja. Byt je o rozloze 92,06 m?,
z toho 1.NP - 44,68 m? + 2,66 m? balkon, 1. PP - 30,53 m? + 14,19 m? terasa. Kromé toho k bytu nalezi pozemek
se zahradou o vymére 17 m>. V cené bytu je garazové stani 17 m? a sklep 4 m’. Kolem naleznete zoologickou
a botanickou zahradu, rozlehly park Stromovka, vinici a vinafstvi, Skolku, Skolu a gymnazium;

2. HoleSovice - k prodeji byt 2+kk o celkové plose 81,2 m? ve 4. patfe projektu River Lofts z roku 2008.
Prostorné pokoje jsou diky velkym posuvnym okndm nadstandardné svétlé. Variabilni mozZnost otevreni
prostoru a vyuziti balkonu 10 m? i zimni zahrady 6 m?;

3. Troja - nemovitost 3+kk s terasou a gardzi. Dispozice bytu: predsifi s chodbou, obyvaci pokoj
s kuchyriskym koutem, dva samostatné pokoje, z nichZ jeden ma Satnu, koupelna s vanou, samostatna toaleta.
Obyvaci pokoj s vyhledem na Prahu s prosklenou terasou. Okna pokojd jsou orientovana na sever
a na vychod do klidné ulice se vzrostlou zeleni. K bytu dale naleZi dva plnohodnotné sklepy, jeden z nich za
gardzovym stdnim. Byt se nachdzi v domé s idedIni polohou v rdmci komplexu Velkd skala.
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr tveredni uzitné plochy bytu.

Tabulka ¢. 6: Parametry porovndvacich nemovitosti

UZitna plocha [m?]

q . Pocet Umisténi
Dispozice bytu ° : I

. Dopravni
podlazi podlazi tokalita dost':pnost
Parametry oceriované nemovité véci
129,40 - - 1. PP, 1. NP Troja velmi dobra
Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 92,00 2+kk 4 NP 1. PP, 1. NP Troja velmi dobra
81,00 2+kk 8 NP 4.NP  HoleSovice velmi dobra
3. 86,00 3+kk 5 NP 4. NP Troja velmi dobrd

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
Tabulka ¢. 7: Parametry porovndvacich nemovitostf

Typ konstrukce Technicky stav

. Vybaveni InZenyrské sité
nemovitosti

Prislusenstvi
Parametry oceriované nemovité véci
cihlova vyborny - E,V, VK terasa, balkén, pozemky
Parametry porovnavacich nemovitych véci
cihlova vyborny standardni E,V, VK, P terasa, balkon, zahrada, sklep
cihlova vyborny standardni E,V, VK, P balkon, sklep, garazové stani
cihlovd dobry standardni E,V, VK, P terasa, sklep, garazové stani

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

*Pozn.: E - elektfina, V — vodovod, P - plyn, VK - vefejnd kanalizace, J — jimka, SE - septik, TP - tuhd paliva

Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
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korek¢ni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliva,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dal$i odbornd
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Mensi uZitnd plocha srovndvacich nemovitych véci €. 1, €. 2 a ¢. 3 bude zohlednéna v rdmci adjusta¢ni matice
prostfednictvim korekéniho cinitele velikosti vymér. Oceriovand nemovita véc disponuje pozemky o celkové
vymére 89 m2 Z tohoto divodu budou jednotkové ceny srovnavacich nemovitych véci upraveny korekcnim
cinitelem vlastnich pozemkd. Porovnavaci nemovitd véc ¢. 3 je v horsim stavebné technickém stavu. Tato
odlisnost bude promitnuta na zakladé korek¢niho cinitele technického stavu a typu konstrukce.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 8: Adjustacni matice

Nabidkova cena UzZitna
[Ke] plocha [m?]
1. 7 000 000,00 92,00 0,95 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 63608,70
2. 6 970 000,00 81,00 0,95 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 71937,28
3. 7 400 000,00 86,00 0,95 1,10 1,00 1,05 1,00 1,00 0,80 75531,63

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zdklad€ pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky Ustav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkovd cena predstavuje metr ctverecni uzitné
plochy bytu.

Tabulka ¢. 9: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 63 608,70
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?]: 75 531,63
Primér jednotkové ceny [Ké/m?]: 70 359,20

Zdroj: vlastni zpracovani
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Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 10: Vypocet hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
Uzitna plocha nemovité véci [m?] 129,40
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 70 359,20
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 9104 480,48
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 9105 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: VySe uvedend hodnota nemovité véci je kalkulovdna vcetné podilu na spolecnych cdsti domu a pozemku
ve vysi 12940/205790, pfislusnych pozemkd, vsech soucdsti a zjiSténych pfislusenstvi k nemovité véci.

Pozn.: Pro ucely exekucniho Fizeni je vyslednd hodnota zaokrouhlena na celé Cislo délitelné tfemi, a to v souladu
s ustanovenim § 336e zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad v aktudinim znéni, kdy nejnizsi podani pfi prodeji
nemovitych véci (vyvoldvaci cena v prvnim kole drazby) se stanovi ve vysi dvou tretin vysledné hodnoty.
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4.3 Rekapitulace hodnot a zavére¢na analyza

V tabulce niZe je uvedena cena obvykld nemovité véci zapsané na LV ¢. 5676 (bytova jednotka ¢. j. 785/5
umisténa v bytovém domé &. p. 785, LV . 5675 na pozemcich parc. ¢. 237/4, 237/34 a 265/2 véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku ve vy3i12940/205790), 6054 (gardz ¢. p. 752/34 umisténd v bytovém domé
¢ p. 752, LV & 3569 na pozemcich parc. ¢. 237/14, 237/25, 237/27, 237/28 vietné pfiislusného pozemku)
a 6055 k. U. Troja (pozemek ostatni plochy parc. ¢ 237/42 a orné pidy parc. ¢. 237/49) v¢. vSech soudasti

a zjisténych pfisluSenstvi:

Tabulka ¢. 11: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovitych véci zapsanych na LV €. 5676, 6054 a 6055[K¢] 9105 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

4.4 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrazi aktudlni technicky stav a polohu nemovité véci. Kladné je
predmétna nemovitd véc hodnocena diky lokalité a velmi dobrému az nadstandardnimu technickému stavu.

7 vz

Pfedmétnd nemovita véc se nachazi v oploceném komplexu v prazské ¢asti Troja.

U predmétné nemovité véci zapsané na LV <. 5676 k. U. Troja byl zjiStén exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
jako souvisejici zapis a zahdjeni exekuce (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5676 k. 0. Troja). Pro tcely tohoto
posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

U prfedmétné nemovité véci zapsané na LV ¢. 6055 k. U. Troja byl zjistén exekudni prikaz k prodeji nemovitosti
jako souvisejici zapis a zahdjeni exekuce (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 6054 k. 0. Troja). Pro ticely tohoto
posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zfetel.

U pfedmétné nemovité véci zapsané na LV €. 6055 k. U. Troja byl zjistén exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
jako souvisejici zapis a zahdjeni exekuce (viz vypis z katastru nemovitosti LV €. 6055 k. G. Troja). Pro tcely tohoto
posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Byla zjiSténa vécna bremena pravo uzivani spolecnych ¢asti domu ¢. p. 724, postaveném na parc. <. 237/16
a pravo uzivani pozemkd parc. ¢. 237/16 a parc. ¢ 237/17 s opravnénim pro jednotku ¢. . 752/34 (V-47685/2002-

101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bifemene - bezlplatna ze dne 01. 08. 2001. Pravni G¢inky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19682/2001-101).

Byla zjisténa vécnd bifemena pravo uzivani spole¢nych ¢asti domu &. p. 725, postaveném na parc. €. 237/15
a pravo uzivani pozemkda parc. ¢. 237/15 a parc. ¢. 237/13 s opravnénim pro jednotku ¢. j. 752/34 (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezdplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni tcinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19684/2001-101).

Byla zjisténa vécna bfemena uzivéni pozemkd a pravo stavby s povinnostik jednotce ¢. j. 752/34. (V-47685/2002-

101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 01. 08. 2001. Pravni ¢inky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19681/2001-101).

Byla zjisténa vécnd bremena pravo uzivani spolecnych ¢asti domu ¢. p. 724, postaveném na parc. ¢. 237/16
a pravo uzivani pozemkda parc. €. 237/16 a parc. ¢. 237/17 s opravnénim pro jednotku ¢. j. 752/34 (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezdplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni tcinky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19682/2001-101).
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Byla zjiSténa vécna bremena pravo uzivani spolecnych ¢asti domu &. p. 725, postaveném na parc. ¢ 237/15
a pravo uzivani pozemkd parc. ¢. 237/15 a parc. €. 237/13 s opravnénim pro jednotku ¢. j. 752/34 (V-47685/2002-
101). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 01. 08. 2001. Prévni G¢inky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19684/2001-101).

Byla zjiSténa vécna bfemena uzivéni pozemkd a pravo stavby s povinnostik jednotce <. j. 752/34. (V-47685/2002-

101). Listina: Smlouva o zfizenf vécného brfemene - bezdplatnd ze dne 01. 08. 2001. Pravni t¢inky vkladu prava
ke dni 01. 08. 2001 (V-19681/2001-101).

Na zadkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na predmétné nemovité véci uzaviena Zadnd ndjemni
smlouva.

Dle zjisténych informaci se na pfedmétné nemovité vécijina rizika ¢i omezeni, kterd by ovlivnila vysledny navrh
trzni hodnoty, nevztahuji.

Cena obvyklad nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 5676, 6054 a 6055 k. G. Troja v¢. vech soudasti a zjiSténych
pfislusenstvi ¢ini 9 105 000,00 K¢.
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5 VYSLEDEK OCENENi

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢ 5676 (bytova
jednotka véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku), 6054 (garaz vcetné podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemku) a 6055 k. G. Troja (pozemek ostatni plochy a orné ptdy) ve vlastnictvi Maribu Praha
s.r.o., & p. 159, 280 02 Ov¢&ary, 1C0: 28197259,

Stanoveni ceny obvyklé predmétné nemovité véci se provadi pro tcely exekucniho fizeni na zdkladé Usnesenf
Mgr. Lukdse Krivanka, soudniho exekutora Exekutorského tGradu Karlovy Vary, se sidlem T. G. Masaryka 623/13,
Karlovy Vary, PSC 360 o1.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zakladé stavu k 11. 10. 2017.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV &. 5676, 6054 a 6055 k. . Troja je stanovena ve vysi:

9 105 000,00 K¢

(Slovy: Devét miliont jedno sto pét tisic korun ¢eskych)

Pozn.: Pro ucely exekucniho fizeni je vyslednd hodnota zaokrouhlena na celé Cislo délitelné tfemi, a to v souladu
s ustanovenim § 336e zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni Fad v aktudIinim znéni, kdy nejnizsi poddni pri prodeji nemovitych
véci (vyvoldvaci cena v prvnim kole drazby) se stanovi ve vysi dvou tretin vysledné hodnoty.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2013.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a sloZek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého dstavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedInosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky tkon je zapsan pod poradovym &islem 660-3497/2017 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢. 17841,

V Praze dne 5. 12. 2017

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0O: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Bc. Lenka HIusi

Bc. Tereza Hnatkova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Usneseni &. j. 181 EX 7423/17-37 Mgr. Lukas Krivanek, soudni exekutor Exekutorského uradu
Karlovy Vary

Priloha 2 Vypis z KN LV &. 5676, 6054 a 6055 k. U. Troja

Priloha 3 Prohlaseni vlastnika o podlahové plose

Priloha 4 Kopie katastrdlni mapy k predmétné nemovité véci

Priloha 5 Fotodokumentace predmétné nemovité véci

Priloha 6 Vypis z insolvencniho rejstiiku

Pfiloha 7 Zadost o spolupraci povinného

Priloha 8 Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kancelafi na siti internet)
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